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Cílem diplomové práce s názvem „Srovnání způsobu ocenění rodinných domů v Bludově a 
okolí“ je popsat jednotlivé způsoby ocenění a ty nejpouţívanější oceňovací způsoby aplikovat na 
vybraných nemovitostech. Dalším úkolem je přiblíţit problematiku a právní předpisy potřebné 
pro oceňování. Praktická část se zabývá komparací výsledných cen z jednotlivých oceňovacích 
metod, které byly pouţity pro ocenění. Následující část je především určena oceňovací metodě 
porovnávací (nevyhláškové), která je aplikována na pět rodinných domů v okrese Šumperk. 
Podstatou této práce je vyuţít porovnávací (nevyhláškovou) metodu, pro získání cen nemovitostí 
v období od roku 2011 aţ do roku 2013. Pro tuto metodu byla vytvořena databáze s nemovitostmi 
z blízkého okolí. Výsledkem je odhalit, jak se pohybovaly ceny rodinných domů za dobu 
posledních 3 let. 
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Abstrakt 
The aim of my work entitled "Comparison of the valuation of houses in and around Bludov" is to 
describe the various valuation methods, which apply to selected properties. A great focus is on 
the issues of valuation porocedures. The practical part deals with the comparison of prices, 
resulting from the various valuation methods. The following section deals with the comparison 
methods of valuation which is applied to five houses in the district Šumperk. The essence of this 
work is to use the comparative (nevyhláškovou) method for obtaining property prices within the 
period of 2011-2013. I have created a database of properties from the surrounding area. The 
result is to reveal how did the price of houses vary during those last 3 years. 
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Rodinné domy jsou nejţádanějším typem bydlení v České republice. Většina obyvatel má zájem 
o koupi rodinného domu. Taková investice do nemovitosti je věc, kterou člověk podnikne jednou 
někdy i vícekrát za ţivot. Na výběr nemovitosti mají také vliv finanční prostředky. O to je 
důleţitější rozhodnutí o jejich správném investování. Výběr vhodné lokality pro bydlení a 
aspekty ovlivňující cenu nemovitosti jsou důleţitou součástí kaţdého rozhodnutí. 
Trh s nemovitostmi u nás se postupně začal rozvíjet po roce 1989. Jeho rozvoj je spjat 
s odstraňováním různých administrativních a legislativních překáţek. Na rozvoj trhu měl také 
vliv postupný vývoj nabídky a poptávky. Na rozvoj praxe oceňování nemovitostí u nás, má vliv i 
vývoj hypotečního financování. Jeho prvním impulzem bylo poskytování státní podpory 
hypotéčních úvěrů zejména fyzickým osobám, která probíhá od srpna roku 1995. Druhým 
mezníkem, který umoţnil nárůst objemů úvěrů je velký pokles úrokových sazeb, doprovázený 
nárůstem konkurenčního boje poskytovatelů úvěrů. [1] 
Ocenění je činnost, která se provádí za účelem získání hodnoty pozemků nebo staveb v souladu 
s platnými právními předpisy. Touto činností se zabývají odhadci, znalci, ale i lidé s potřebnou 
kvalifikací. Důleţité je, pro koho je výsledek jejich činnosti určen. Znalci na rozdíl od odhadců 
nesou trestní zodpovědnost za posudky, které zpracovali. 
Úkolem mé práce je zjistit cenu novostaveb pěti rodinných domů a prozkoumat situaci na 
místním realitním trhu v současnosti a v posledních třech letech.  
Práce je členěna na tři části: část teoretickou, praktickou a přílohy. V úvodu budou vysvětleny 
základní pojmy a terminologie uţívaná při oceňování. Následuje popis oceňovacích metod, jejich 
aplikování v praxi a informace nutné pro ocenění. V druhé části je popsána charakteristika 
jednotlivých obcí s oceňovanými rodinnými domy. 
Dalším bude také provést ocenění rodinných domů s pouţitím metody nákladové, porovnávací 
vyhláškové i tzv. nevyhláškové. Součástí této práce je i ocenění pozemků, které k nemovitostem 
náleţí s pouţitím Neageliho metody. Proto bude nutné zjištění ceny časové a obvyklé, potřebné 
pro následné porovnání cen. Obvyklá cena bude porovnána s cenami zjištěnými nákladovým a 
porovnávacím vyhláškovým způsobem. Porovnání se také bude týkat ceny časové s cenou 
obvyklou. 
Dalším úkolem bude porovnat mezi sebou jednotlivé metody a zjistit, jaké okolnosti mají vliv na 
výslednou cenu nemovitosti. Dílčím úkolem bude stanovit poměr ceny pozemků k celkové ceně 
nemovitosti. 
Hlavním úkolem této práce bude pouţití přímé komparativní metody a to hned ve třech časových 
obdobích. Záměrem bylo zjistit, jak by se pohybovala cena těchto nemovitostí v období od roku 
2011 do roku 2013. 
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2. Základní terminologie při oceňování 
2.1.  Základní pojmy 
Základem při oceňování nemovitostí je potřeba pochopit význam pojmů pouţívaných při 
oceňování.  
2.1.1. Nemovitost 
Nemovitostí je pozemek, který je částí zemského povrchu a od sousedních pozemků je oddělen 
hranicí. Pokud je pozemek geometricky a polohově určen, jedná se o parcelu, která je opatřena 
parcelním číslem a je evidovaná v katastru nemovitostí. Pokud se na pozemku nachází porost, 
vodní plocha, jde stále o nemovitost. Také objekt spojený se zemí pevným základem je 
nemovitost, jinak řešeno stavba. Stavba je označena číslem popisným, na rozdíl od staveb 
určených pro rekreaci. Ty jsou označovány číslem evidenčním, bez ohledu na stavebně technický 
stav, účel, vyuţití a dobu trvání. [2] 
Dle § 119 občanského zákoníku (zákon č.40/1964 Sb., ve znění dalších přepisů) jsou nemovitosti:  
(1) Věci jsou movité nebo nemovité 
(2) Nemovitostmi jsou pozemky a stavby spojené se zemí pevným základem 
2.1.2. Stavba 
Stavbou se rozumí výsledek stavební činnosti, který lze individualizovat podle druhu, účelu a 
vyuţití. Konkrétní stavba je určena druhem, popisným číslem a evidenčním číslem pokud se jedná 
o rekreační chatu, v obci evidovaného Katastrálního území, na němţ je postavena. Doba vzniku 
stavby se posuzuje od viditelných linií dispozice prvního nadzemního podlaţí. Obvykle se 
poţaduje alespoň jeden metr výšky stěn prvního nadzemního podlaţí. [3 str. 133] Přitom nezáleţí 
na technickém provedení, době trvání, nebo účelu stavby. Důleţité je, ţe na rozdíl od porostů 
stavba není součástí pozemku. 
Podle účelu oceňování dle zákona č.151/1997 se stavby člení na: 
a) stavby pozemní, do kterých patří budovy a venkovní úpravy 
b) stavby inţenýrské a potenciální pozemní jako mosty, pozemní komunikace, stoţáry, 
komíny a další 
c) vodní nádrţe a rybníky 
d) jiné stavby 
2.1.3. Součást stavby 
Zjednodušeně řečeno je součást stavby věc, která je spjata s nemovitostí a nelze ji od nemovitosti 




Pojem součást stavby je blíţe definován v občanském zákoníku v §120. Podle něj je součást věci 
vše, co k ní podle její povahy náleţí a nemůţe být odděleno, aniţ by se věc znehodnotila. Za 
součást stavby lze povaţovat taktéţ i další stavby, pokud jsou komunikačně propojeny. Jako 
například garáţ. [4] 
2.1.4. Příslušenství stavby 
Příslušenství stavby je definováno v § 121 občanského zákona, odst. 1 zákona č. 40/1964 Sb., 
který říká, ţe jde o věci, které náleţí vlastníku věci hlavní a jsou jím určeny k tomu, aby byly s 
hlavní věcí trvale uţívány.  
Oddělení příslušenství od nemovitosti, nemá na uţívání nemovitosti vliv. Jedná se například o 
garáţe, zahradní altány, jímky, jámy, oplocení, bazény a další. Vlastník svým uţíváním pak 
rozhoduje, zdali je stavba příslušenstvím věci hlavní. [5] 
2.1.5. Vedlejší stavba 
Vedlejší stavba, která tvoří příslušenství stavby hlavní nebo doplňuje uţívání pozemku a jejíţ 
zastavená plocha nepřesahuje 100m2, vedlejší stavbou není garáţ a zahrádkářská chata. Při 
určování, zda se jedná o vedlejší stavbu, musejí být splněny obě podmínky, tzn., ţe zastavěná 
plocha nesmí přesáhnout 100m2 a zároveň musí být tato stavba určena jejím vlastníkem za 
příslušenství. (příslušenství občanského zákoníku §121) [6 str. 77] 
2.1.6. Stáří stavby 
Stáří stavby je počet let, který uplynul od roku, v němţ nabylo právní moci kolaudační 
rozhodnutí, do roku, ke kterému se ocenění provádí. V případech, kdy došlo k uţívání stavby 
dříve, počítá se stáří stavby od roku, v němţ se prokazatelně započalo uţívání stavby. Nelze-li 
stáří stavby takto zjistit, počítá se od roku zjištěného z jiného dokladu, a není-li k dispozici ani 
ten, určí se odhadem. [6 str. 77] 
2.2. Pojmy zabývající se výpočtem výměr 
Výpočty výměr jsou nutnou součástí pro oceněné nemovitostí. Výpočty se provádí v metrech, 
metrech čtverečních a krychlových, zaokrouhlených na dvě desetinná místa. Existuje mnoho 
metodik výpočtů. 
2.2.1. Zastavěná plocha podlaţí  
Zastavěnou plochu podlaţí můţeme spočítat podle ČSN 73 4050 anebo podle vyhlášky 
č. 178/1994 Sb. aţ č. 3/2000 Sb.  
Zastavěná plocha podlaţí podle ČSN 73 4050, je: 
Plocha půdorysného řezu vymezená vnějším obvodem svislých konstrukcí uvaţovaného 
celku (budovy, podlaţí, nebo jejich částí); v 1. podlaţí se měří nad podlaţí nebo 
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nadezdívkou, přičemţ se izolační přizdívky nezapočítávají. U objektů nezakrytých nebo 
poloodkrytých je zastavěná plocha vymezena obalovými čarami vedenými líci svislých 
konstrukcí v rovině upraveného terénu. [4 str. 24] Sporná situace můţe nastat, pokud 
v případě, kdyţ na některé straně budovy není stěna. Jako například u lodţie, verandy, či 
balkónu. [4] 
Zastavěná plocha podlaţí podle vyhlášky č. 3/2008 Sb., je: 
(1) Plocha půdorysného řezu v úrovni horního líce podlahy tohoto podlaţí, vymezená vnějším 
lícem obvodových konstrukcí tohoto podlaţí včetně omítky. U objektů poloodkrytých (bez 
některých obvodových stěn) je vnějším obvodem obalová čára vedená vnějším lícem 
svislých konstrukcí. Plochy lodţií a arkýřů se započítávají. U zastřešených staveb nebo 
jejich částí bez obvodových svislých konstrukcí je zastavěná plocha podlaţí vymezena 
ortogonálním průmětem střešní konstrukce do vodorovné roviny. 
(2) Do zastavěné plochy podlaţí se započte i plocha, v níţ není strop niţšího podlaţí, 
například schodiště, haly a dvorany probíhající přes více podlaţí. Započítává se plocha 
prostor podloubí, průjezdů a podobně, které jsou součástí nosných konstrukcí staveb. 
Pokud nejsou součástí nosných konstrukcí staveb, oceňují se samostatně. 
(3) Průměrná zastavěná plocha podlaţí se zjistí jako součet zastavěných ploch všech podlaţí 
dělený počtem podlaţí. 
2.2.2. Zastavěná plocha stavby 
Dle vyhlášky 3/2008 Sb., je v příloze číslo 1 uvedeno, ţe zastavěná plocha stavby je:  
(1) Plocha ohraničená ortogonálními průměty vnějšího líce svislých konstrukcí všech 
nadzemních a podzemních podlaţí do vodorovné roviny. Izolační přizdívky se 
nezapočítávají. 
(2) Zastavěnou plochou nadzemní části se rozumí ploch ohraničená ortogonálními průměty 
vnějšího líce svislých konstrukcí všech nadzemních podlaţí do vodorovné roviny. 
(3) Zastavěnou plochou podzemní části stavby se rozumí plocha, ohraničená ortogonálními 
průměty vnějšího líce svislých konstrukcí všech podzemních podlaţí do vodorovné roviny. 
Izolační přizdívky se nezapočítávají. [4 str. 27] 
 
Tato vyhláška stanovuje kritérium, které se týká zastavěné plochy vedlejších staveb. Podlahová 
plocha činí maximálně 100 m² a pro halu 150 m². Náklad se přitom uvaţuje 5 % ceny pozemku 
zastavěného stavbou. [4] 
2.2.3. Podlahová plocha 
Pod pojmem podlahová plocha je míněna vnitřní plocha od líce zdi, či obkladu k protilehlé stěně, 
měřené nejlépe v jejím samotném středu s přesností na centimetry, abychom eliminovali případné 
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nerovnosti v pravoúhlosti stěn. [4] V současné době se k přesnému vyměření prostoru pouţíváme 
laserových dálkoměrů. 
V zákoně č. 151/1997 Sb., o oceňování majetku je v § 8 odst. 5 uvedeno, ţe podlahová plocha 
bytu nebo, nebytového prostoru je součet všech plošných výměr podlah jednotlivých místností a 
prostor tvořících příslušenství bytu nebo nebytového prostoru. [7] 
Příloha č. 1 vyhlášky č.3/2008 uvádí, ţe: 
Podlahovou plochou se rozumí plocha půdorysného řezu místnosti a prostorů stavebně 
upravených k účelovému vyuţití ve stavbě, vedeného v úrovni horního líce podlahy 
podlaţí, ve kterém se nacházejí. Jednotlivé plochy jsou vymezeny vnitřním lícem svislých 
konstrukcí stěn včetně jejich povrchových úprav (např. omítky). U poloodkrytých 
případně odkrytých prostorů se místo chybějících svislých konstrukcí stěn podlahová 
plocha vymezí jako ortogonální průmět čáry vedené po obvodu vodorovné nosné 
konstrukce podlahy do roviny řezu. [8] 
2.2.4. Obestavěný prostor 
Obestavěný prostor dle ČSN 734055 je prostorové vymezení stavebního objektu ohraničeného 
vnějšími vymezujícími plochami. Dělí se na základní a dílčí obestavěný prostor. [4 str. 25] Rozdíl 
mezi nimi je, ten ţe do základního obestavěného prostoru se zahrnuje objem základů hlavní části 
stavebního objektu, spodní a vrchní část objektu a zastřešení. Do dílčího obestavěného prostoru 
se započítávají pouze dílčí části objektu, nebo části technologicky odlišné. [4] 
Do obestavěného prostoru stavby dle oceňovací vyhlášky č. 3/2008 Sb., se na rozdíl od 
ČSN 734055 obestavěný prostor základů neuvaţuje. Tento prostor se vypočte jako součet 
obestavěného prostoru spodní části stavby, vrchní části stavby a zastřešení. Spodní část stavby je 
vymezena obvodovými konstrukcemi bez izolačních přizdívek, dole spodním lícem podlahy a 
nahoře spodním lícem podlahy prvního nadzemního podlaţí. Vrchní číst stavby je ohraničena 
vnějšími plochami obvodových konstrukcí, dole spodním lícem podlahy 1 NP. Je-li nemovitost 
nepodsklepena, započítá se do obestavěného prostru nadezdívka dole ohraničená průměrnou 
rovinou terénu. Nahoře je prostor ohraničen spodním lícem podlahy dalšího podlaţí. Obestavěný 
prostor zastřešení včetně podkroví se v případě šikmých střech uvaţuje vynásobením zastavěné 
plochy půdy a podkroví, součtem průměrné výšky nadezdívky a polovinou výšky hřebene. [8] 
Podrbonější metodika postupu výpočtu obestavěného prostoru s částmi, které se obestavěném  
prostoru přičítají, nebo naopak odečítají, je blíţe popsána v příloze č. 1 této vyhlášky. 
2.3. Pojmy zabývající se cenou (hodnotou) 
Ceny v České Republice jsou upravovány zákonem č. 526/1990 Sb., o cenách. Podle § 1 odst. 2 
je cena peněţní částka sjednaná při nákupu a prodeji, nebo zjištěná podle zvláštního přepisu, 




2.3.1. Cena  
Pojem cena je zpravidla pouţíván pro poţadovanou, nabízenou nebo zejména skutečně 
zaplacenou částku za zboţí nebo sluţbu. Můţe, nebo nemusí mít vztah k hodnotě, kterou věci 
přisuzují jiné osoby. [3 str. 130] 
V současné době se v ČR cena stanoví dohodou, v některých případech oceněním podle 
zvláštního předpisu. [3 str. 130] 
Obvyklá cena 
Dříve pouţívaný výraz “obecná cena“. Obvyklou cenou se podle zákona č.151/1997 Sb., 
O oceňování majetku v platném znění rozumí cena, která byla dosaţena při prodeji stejného, 
popřípadě obdobného majetku, nebo při poskytování stejné nebo obdobné sluţby v obvyklém 
obchodním styku v tuzemsku ke dni ocenění. Přitom se zvaţují všechny okolnosti, které mají na 
cenu vliv, avšak do její výše se nepromítají vlivy mimořádných okolností trhu, osobních poměrů 
prodávajícího nebo kupujícího ani vliv zvláštní obliby. [7] 
Obecná cena  
Obecná cena je mnohdy ztotoţňována s trţní cenou. To lze však jen v případě, kdy k prodeji 
skutečně dojde. Jednou z metodik zjištění obecné ceny je srovnání jiţ s realizovanými prodeji a 
nákupy v daném místě a čase. [3 str. 135] 
Reprodukční cena  
Je taktéţ nazývaná jako věcná hodnota. Je to cena, za kterou by bylo moţno stejnou, nebo 
porovnatelnou novou věc pořídit v době ocenění, bez odpočtu opotřebení. [4 str. 51] 
Tabulka 1 Sytém cen v čeké republice podle cenového práva. [3 str. 125] 
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Věcná hodnota vypovídá o vynaloţených nákladech na pořízení nemovitosti. Je to cena, která je 
sníţená o přiměřené opotřebení a náklady na opravu, které by znemoţňovaly uţívání věci. 
Opotřebení musí odpovídat průměrně opotřebené věci, stáří a intenzitě pouţívání. Tato cena se 
zjišťuje podrobným poloţkovým rozpočtem, nebo za pomocí agregovaných poloţek. [4 str. 51] 
[9] 
Pořizovací cena  
Jinak řečeno „cena historická ”. Je to cena, za kterou bylo moţné věc pořídit v době jejího 
pořízení. O odpočtu opotřebení se neuvaţuje. 
Pořizovací cena se vyskytuje nejčastěji v účetnictví Zákon o účetnictví č. 563/91 Sb., § 25, 
(4) pdstavec říká, ţe pořizovací cena „ je cena, za kterou byl majetek pořízen a náklady s jeho 
poţízením spouvisející”. [4 str. 51] 
Administrativní cena  
Je cena, stanovená podle cenového předpisu, v současné době podle zákona č. 151/1997 Sb., 
o oceňování majetku a k němu prováděcí vyhláška Ministerstva financí ČR č. 3/2008 Sb. [4 str. 
47] Administrativní cena je zaloţena na výpočtu obestavěného prostrou, vynásobená danými 
koeficienty dle platného předpisu. Výsledkem tohoto ocenění je znalecký posudek, který se 
pouţívá pro potřeby státu, při výpočtu daně z převodu nemovitosti, jinak řečeno pro daňové účely 
státu. 
2.3.2. Hodnota 
Hodnota není skutečně zaplacenou, poţadovanou nebo nabízenou cenou. Je to ekonomická 
kategorie, vyjadřující peněţní vztah mezi zboţím a sluţbami, které lze koupit, na straně jedné 
kupujícím a prodávajícím na straně druhé. Při stanovení hodnoty se jedná o odhad. Podle 
ekonomické koncepce hodnota vyjadřuje uţitek, prospěch vlastníka zboţí nebo sluţby k datu, 
k němuţ se odhad hodnoty provádí. Existuje řada hodnot podle toho, jak jsou definovány, při tom 
kaţdá z nich můţe být vyjádřena zcela jiným číslem. Při oceňování je proto vţdy nutné zcela 
přesně definovat, jaká hodnota je zjišťována. [3 str. 130] 
Věcná hodnota (obecná hodnota) 
Tato hodnota odpovídá výši nákladů na znovuvybudování nemovitosti ve stavu ke dni ocenění. 
K těmto nákladům je připočítána cena pozemku. 
Téţ „substituční hodnota”, dle právního názvosloví „časová cena” věci. 
 Reprodukční cena věci, sníţená o přiměřené opotřebení, odpovídající průměrně opotřebované 
věci stejného stáří a přiměřené intenzity pouţívání, ve výsledku pak případně sníţená o náklady 
na opravu váţných závad, které znemoţňují okamţité uţívání věci. 
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 Ve vyhlášce č. 279/1997 Sb. je obdobou této ceny tzv. cena „cena zjištěná nákladovým 
způsobem”. [3 str. 134] 
Výnosová hodnota 
Výnosová hodnota má velký význam u nemovitostí určených k pronajímání, kde zisk 
z nemovitosti je rozdíl mezi příjmy a výdaji. Jedná se o hodnotu, která reprezentuje ekonomický 
pohled na nemovitost a její zisk. Výnosová hodnota můţe být ovlivněná zvolenou metodikou 
výpočtu, velikostí čistých příjmů a zvolenou diskontní mírou. [3 str. 134] [10] 
3. Právní předpisy pro oceňování nemovitostí a znaleckou činnost 
1. K právním předpisům pro oceňování nemovitostí patří: 
 
o Zákon 526/1990 Sb., Zákon o cenách.  
V České republice je sjednání cen upravováno dle tohoto zákona. Definice ceny je vymezena dle 
§1, odstavec (2) tohoto zákona. Ustanovení tohoto zákona se nepouţije v případech, kdy zvláštní 
předpis stanový jiný způsob ocenění a při převádění majetku dle zvláštního předpisu. 
o Zákon č 151/1997 Sb., o oceňování majetku a o změně některých zákonů.  
Tento zákon se nevztahuje na sjednání cen, ale upravuje způsoby oceňování věcí, práv a jiných 
majetkových hodnot a sluţeb. [3]  
Způsoby ocenění majetku dle zákona č 151/1997Sb. 
Nemovitosti se oceňují obvyklou cenou podle § 2 tohoto zákona, nebo jinými způsoby ocenění. 
Obvyklou cenou se rozumí cena, která byla dosaţena při prodeji stejného popřípadě obdobného 
majetku, nebo při poskytování stejné nebo obdobné sluţby v obvyklém obchodním styku 
v tuzemsku ke dni ocenění. Tento způsob ocenění se pouţívá pro veškerý majetek, který není 
uveden v § 3 a dalších, zejména pro movité věci a majetek uvedený v § 3 a dalších, ale je jiným 
přepisem předepsáno ocenění dle § 2. [3] 
Jinými způsoby ocenění tohoto zákona je ocenění: způsobem nákladovým, výnosovým, 
porovnávacím, ocenění podle jmenovité hodnoty, podle účetní a kurzové hodnoty a sjednanou 
cenou. 
Tento zákon č. 151/1997 Sb. neplatí při oceňování přírodních zdrojů, s výjimkou lesů. 
Ustanovení tohoto zákona se nepouţívají v případech, kdy zvláštní předpis stanoví odlišný 
způsob ocenění a při převádění majetku podle zvláštního předpisu. K tomuto zákonu byla vydána 
prováděcí vyhláška č. 3/2008. Sb. 
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o Vyhláška č. 3/2008 Sb., o provedení některých ustanovení zákona č. 151/1997 Sb., o 
oceňování majetku a o změně některých zákonů, ve znění pozdějších přepisů, (oceňovací 
vyhláška), jak vyplývá ze změn provedených vyhláškami č. 456/2008 Sb., č. 460/2009 
Sb. č. 364/2010 Sb., č. 387/2011 Sb. a č. 450/2012 Sb. 
Předmět úpravy tohoto zákona je v §1, kde je řečeno, ţe: 
Tato vyhláška stanoví ceny, koeficienty, přiráţky k cenám a postupy při uplatnění způsobu 
oceňování věcí, práv, jiných majetkových hodnot a sluţeb. 
2. K právním předpisům pro znaleckou činnost patří: 
Právní předpisy pro vykonávanou znaleckou činnost jsou především upřesněny zákonem, 
vyhláškou a směrnicí Ministerstva spravedlnosti ČSR. (dále jen Msp. ČSR). Tyto předpisy prošly 
mnoha úpravami a změnami dokud se nedostaly do dnešní podoby. 
Znalecká činnost je upravena podle těchto právních předpisů: 
Novelou zákona č 36/1967 Sb., z roku 2012, o znalcích a tlumočnících a také prováděcí 
vyhláškou Ministerstva spravedlnosti č. 37/196 Sb., s novelami. [11] 
o vyhláška Msp. ČSR č. 11/1985 Sb., (ve vztahu ke znalcům řeší mj. vydávání potvrzení pro 
zhotovení znalecké pečetě namísto původního zařizování přímo soudem). 
o vyhláška Msp ČSR č. 184/1990 Sb. (ve vztahu ke znalcům řeší znalečné znaleckých 
ústavů. 
o vyhláška Msp ČSR č. 77/1993 Sb. (ve vztahu ke znalcům řeší znalečné jednotlivých znalců 
ve výši 75 aţ 125 Kč/h namísto původních do 35 Kč/h a dále moţnosti zvýšení aţ o 50% 
v některých případech). 
o vyhláška Msp ČSR č.  432/2002 Sb. kterou se mění vyhláška č. 37/1967 Sb., k provedení 
zákona o znalcích a tlumočnících, ve znění pozdějších předpisů a vyhláška č. 321/1995 
Sb., kterou se stanoví paušální částka nákladů trestního řízení. 
o směrnice Ministra spravedlnosti ČSR ze dne 15. 2. 1973 č. 10/1073 – kontr. odb., 
organizací řízení a kontrole znalecké a tlumočnické činnosti (vydáno pod čj. 3/1997 
Sbírky instrukcí a sdělení Ministerstva spravedlnosti ČSR). [3 str. 12] 
 
Také nesmíme zapomenout znalecké standardy, které byly vypracované Ústavem soudního 
inţenýrství v Brně ve spolupráci s Ministerstvem spravedlnosti ČR. Standardy I. aţ VIII slouţí 
pro potřeby certifikačního řízení. 
Znaleckým standard č.: 
I. Oceňování motorových a jejich přípojných vozidel, 
II. Vybrané metody zajišťování podkladů pro technickou analýzu průběhu a příčin silničních 
dopravních nehod,  
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III. Technická analýza středu vozidla s chodcem. 
IV. Technická analýza nárazu vozidla na překáţku, 
V. Zjišťování a posuzování technického stavu vozidel pro technickou analýzu průběhu a 
příčin dopravních nehod. 
VI. Obecné zásady oceňování majetku 
VII. Oceňování nemovitostí,  
VIII. Oceňování movitého majetku. [3 str. 12] 
Oceňování je činnost, kdy je určitému předmětu, souboru předmětů, práv apod. přiřazována 
peněţní ekvivalent. [3 str. 125]  
4. Oceňování majetku v zahraničí, Mezinárodní standardy  
Princip oceňování nemovitostí v cizích zemích můţe být odlišný. Přesto k nejpouţívanějším 
metodám oceňování v zahraničí patří výnosová metoda, porovnávací metoda a nákladová. 
Některé země jsou regulované zákonem a technickými normami. Původ prvních oceňovacích 
postupů zaloţených na stejných principech se datuje do roku 1930. S postupem času a rostoucí 
ekonomikou následovalo vytvoření mnoha standardů a nařízení. Ty bylo potřeba sjednotit na 
mezinárodním poli. [12] 
Nejvýznamnější technická norma tzv. Červená kniha RICS /Royal Institution od Chartered 
Sourveyours, pouţívaná ve Velké Británii. Jedná se o takzvaný Apprisal and Valuation Manual. 
Pro porozumění na trhu s nemovitostmi mezi jednotlivými zeměmi byl v roce 1981 zaloţen 
Výbor pro mezinárodní oceňovací standarty neboli International Valuation Standards Committee. 
Cílem tohoto mezinárodního výboru je formulovat a zveřejňovat standardy pro ocenění majetku 
po celém světě. V roce 1997 vznikla evropská asociace odhadců TEGoVA (The European Group 
of Valuers Associations), Tato asociace sdruţuje 43 oceňovacích asociací spolu s Českou 
komorou odhadců majetku, za účelem rozšíření standardů, zprostředkování vzdělání odhadců, 
podpory oblasti oceněné v celé Evropě. Tato nezisková organizace Tegova zahrnuje 120 000 
odhadců z 26 států, s hlavním sídlem v Bruselu. Cílem této organizace je publikovat všeobecně 
odsouhlasené standardy pro ocenění majetku nejen v zemích EU, ale také i v zemích Střední a 
Východní Evropy. Evropské oceňovací standardy EVS v praxi označeny jako “Modrá kniha”. 
Tyto standardy jsou základním dokumentem pro trţní oceňování majetku. [13] [14]  
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5. Znalecká činnost, soudní znalectví, znalec, odhadce  
5.1. Znalecké činnost od historie po současnost 
První zmínky o soudním znalectví jsou známy z období inkvizice v 16. století. Znalci jsou 
v tomto období zvaní pouze k ohledání. Osoba „znalá” v trestním řízení se začíná objevovat na 
přelomu 18. a 19. století s postupem rozvoje techniky. Znalec je brán jako pomocník soudu. První 
zmínky o seznamech soudních znalců se datují k roku 1787. Do té doby byli znalci pomocníci 
soudu, jejich posudek byl brán v úvahu jako znalecká výpověď. S rozvojem vědy a techniky 
v období 2. poloviny 19. a ve 20. století byl znalecký posudek uznán jako forma samostatného 
soudního důkazu. Jedním z prvních oborů soudního znalectví byl obor soudního lékařství, kde se 
posuzovala příčina smrti. Aby mohl být znalec zapsán do seznamu soudních znalců, musel 
splňovat jisté podmínky. Věk alespoň nad 30 let, svéprávný a odborně znalý v dané problematice. 
Tyto podmínky pro výkon funkce se prověřovaly kaţdých 5 let. Znalec musel také stvrdit 
podpisem své znalosti a způsobilost v daném oboru. O jmenování a seznamu soudních znalců 
rozhodoval krajský soud. Po druhé světové válce došlo ke sjednocení seznamu znalců a 
tlumočníků a také podmínek pro jmenování. Přispěl k tomu zákon č. 167/1949 Sb. Znalec byl 
jmenován krajským soudem podle bydliště a měl za povinnost vést znalecký deník. Se zákonem 
číslo 47/1959 Sb., a s prováděcí vyhláškou č. 197 Ú.l. nastala změna, která spočívala při výběru 
osoby znalce v závislosti na organizaci. Znalci potom nadále zpracovávali znalecké posudky 
v rámci pracovního poměru u svého zaměstnavatele. Díky tomu docházelo k poklesu kvality a 
prodluţování lhůt znaleckých posudků. Tato úprava byla v platnosti pouze do roku 1967. [15]. 
Znalecká činnost byla upravena aţ zákonem č. 36/1967 Sb. a prováděcí vyhláškou Ministerstva 
spravedlnosti č. 37/1967 Sb. Expertní činnost vědeckých ústavů byla začleněna do organizační 
struktury. Tato pracoviště jsou uvedena ve zvláštních seznamech a státní orgány jsou povinny 
vyţadovat posudky především od nich nebo od jmenovaných soudních znalců. Tito soudní znalci 
musí být zapsáni v seznamech u krajských soudů. Ve výjimečných případech jde poţádat o 
vypracování znaleckého posudku i osobu, která není zapsaná v seznamu, pokud daná osoba 
splňuje předepsané podmínky. [3] 
V současné době je znalecký posudek brán jako důkazní materiál. Jeho specifičnost spočívá 
v jeho funkci a objasnění okolností. [6 str. 22]  
V současné době je znalecká úprava na našem území řídí zákonem č. 36/1967 Sb. o znalcích a 
tlumočnících a také prováděcí vyhláškou ministerstva spravedlnosti č.37/1967. Sb. ve znění 
vyhlášek č. 11/1985 Sb., č.184/1990Sb. a č. 77/1993 Sb. 
5.2. Soudní znalectví 
Soudní znalectví je sluţbou, kterou odborníci z oblasti lidské činnosti pomáhají zejména státním 
orgánům při rozhodovací činnosti a to aplikací potřebných vědomostí ze svého oboru. Tuto 
sluţbu pak znalci poskytují také občanům a organizacím pro potřeby právních úkonů. 
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Práce experta je přisuzována subjektům, jimţ je problematika blízká. Práce odhadce, postup 
řešení, který zvolí a opatřování důkazů záleţí na jeho úvaze. Ke svému výkonu pouţívá znalostí 
ze svého oboru v kombinaci s právními souvislostmi. Výsledek jeho práce je především určen pro 
orgány činné v občanském, soudním i správním řízení. 
Nejčastěji přijdou do styku se soudy prvního stupně, jimiţ jsou soudy okresní. V trestním řízení 
pak s příslušníky odborů a vyšetřovateli policie. [3] 
5.3. Podmínky jmenování 
Podmínky jmenování jsou uvedeny v § 4 zákona č. 36/1967 Sb. Zde je uvedeno, ţe znalec před 
jmenováním musí absolvovat speciální výuku pro znaleckou činnost. 
V jakém oboru znalec výuku absolvoval, v takovém oboru se můţe nechat jmenovat. Certifikaci 
expertů podle ČSN EN 45013 provádí akreditované certifikační orgány při VUT v Brně. 
Základní orgán, který spravuje znaleckou činnost, je Ministerstvo spravedlnosti. [3] 
5.4. Právní úprava znalecké činnosti 
Znaleckou činností ve smyslu zákona se rozumí znalecká činnost před státními orgány a orgány, 
na které přešly úkony státních orgánů, jakoţ i znalecká činnost je prováděna v souvislosti s 
právními úkony občanů, nebo organizací. [3 str. 13] 
V řízení před státními orgány znalec nemůţe zkoumat, jestli se jedná o právní úkon. Zajímá se 
jen v případě, je-li poţádán o vypracování znaleckého posudku organizací, nebo občanem. 
Znaleckou činností nejsou posudky, které neslouţí k potřebám před státními orgány.  
Právními úkony občanů mohou být například:  
o prodej a koupě  
o převod vlastnictví 
o dělené bezpodílového vlastnictví manţelů, zejména po jejich rozvodu 
o dělení nebo vypořádání podílového spoluvlastnictví 
o reklamace 
o pokus o smír (například. v řízení před soudem). [3 str. 13] 
5.5. Jmenování znalců 
Jmenování znalců provádí ministr spravedlnosti, nebo s jeho pověřením předseda krajského 
soudu podle místa bydliště znalce. 
Dle novely zákona č. 36/1967 Sb. z roku 2012, o znalcích a tlumočnících jsou stanoveny tyto 
podmínky pro jmenování: 
o české státní občanství; 
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o občan jiného členského státu Evropské unie, kterému bylo vydáno potvrzení o 
přechodném pobytu nebo povolení k trvalému pobytu na území České republiky, nebo 
státním příslušníkem jiného členského státu Evropské unie, kterému bylo vydáno povelení 
k trvalému pobytu na území České republiky; 
o způsobilost k právním úkonům v plném rozsahu; 
o je bezúhonný; 
o nebyl v posledních 3 letech vyškrtnut ze seznamu znalců a tlumočníků pro porušení 
povinností podle tohoto zákona; 
o má potřebné znalosti a zkušenosti v oboru, v němţ má jako znalec působit, především 
toho, kdo absolvoval speciální výuku pro znaleckou činnost, jde-li o jmenování pro obor, 
v němţ je taková výuka zavedena; 
o má takové osobní vlastnosti, které dávají předpoklad pro to, ţe znaleckou činnost můţe 
řádně vykonávat  
o souhlas uchazeče se jmenováním  
Podmínku bezúhonnosti nesplňuje fyzická osoba, která byla pravomocně odsouzena za úmyslný 
trestný čin, nebo za nedbalostní trestní čin spáchaný v souvislosti s výkonem činnosti znalce, 
pokud se na ní nehledí, jako by nebyla odsouzena. [16] 
Po splnění všech podmínek zájemců pro jmenování je nutné doloţení dokladů o absolvování 
odborné výchovy a vyjádření odborných organizací. Je v daném místě potřeba znalců, můţe být 
znalec jmenován na návrh státního orgánu, vědecké instituce, vysokého školy, nebo pokud sám o 
jmenování poţádá. Potom následuje sloţení znaleckého slibu, převzetí jmenovací listiny a 
podpisem v knize slibů znalců. Následně znalec obdrţí listinu o jmenování a objednávku na 
převzetí znalecké pečeti se jménem znalce a rozsahem oprávnění, které můţe vykonávat. Znalec 
je obeznámen o znalecké doloţce, která se uvádí na konci kaţdého znaleckého posudku. Dále 
obdrţí průkaz znalce a znalecký deník, který je důkazem o celé znalecké činnosti. Znalecký deník 
můţe být jak v listinné, tak i v elektronické podobě. Tento deník se doručí ke kontrole na krajský 
soud jedenkrát za rok. Znalecký denní v elektronické podobě musí být uloţen do formátu PDF a 
zaslán emailem. [3] [16] 
Kaţdý znalec je po jmenování zapsán do seznamu znalců, které jsou přístupny na stránkách 
www.justice.cz. Seznamy jsou rozděleny podle oboru znalecké činnosti a působnosti. Dále jsou 
v seznamu uvedeny osobní údaje, adresa znalce, telefonní číslo, e-mil a identifikační číslo, které 
je znalci přiřazeno hned po jmenování. Kaţdou změnu je povinen znalec nahlásit. [3] 
5.6. Pozastavení, zánik práva vykonávat znaleckou činnost 
Úkony znalců jsou pod neustálou kontrolou těch, kteří znalce jmenovali. To znamená 
ministerstvem spravedlnosti, nebo předsedou krajského soudu. Tyto orgány se mohou rozhodnout 
o pozastavení právní činnosti znalce, v těchto případech: 
o Bylo proti znalci zahájeno trestní stíhání pro úmyslný trestní čin. 
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o Bylo zahájeno řízení o způsobilosti znalce k právním úkonům. Toto pozastavení končí 
dnem nabytí právní moci rozhodnutí, kterým se řízení o způsobilosti znalce k správním 
úkonům končí. 
o Na základě pravomocného rozhodnutí nastoupit výkon nepodmíněného trestu odnětí 
svobody. [16] 
Znalec můţe taktéţ poţádat o pozastavení své funkce na dobu nejdéle 4 roky. V této době však 
znalec nesmí vykonávat znaleckou činnost. Poruší li tento zákaz, hrozí mu pokuta aţ do výše 
100 000 Kč. Pozastavení, či obnovení znalecké činnosti musí být provedeno do 15 ti pracovních 
dnů ministerstvem spravedlnosti, nebo předsedou krajského soudu. [16] 
Zánik práva vykonávat znaleckou činnost za těchto podmínek: 
o Smrtí znalce 
o Prohlášením za mrtvého, a to ke dni nabytí právní moci rozhodnutí soudu o prohlášení za 
mrtvého. 
o Zbavení způsobilosti k právním úkonům nebo jejich omezení ke dni nabytí právní moci 
rozhodnutí soudu. 
o Pravomocným odsouzením za úmyslný trestný čin, nebo s pravomocným odsouzením, 
nebo za nedbalostní trestní čin spáchaný v souvislosti s výkonem činnosti znalce; 
o Pracovním uloţením sankce vyškrtnutí ze seznamu znalců a tlumočníků. 
o Na základě písemné ţádosti o vyškrtnutí ze seznamu znalců a tlumočníků podané 
ministerstvu spravedlnosti nebo předsedovi krajského soudu, a to uplynutím kalendářního 
měsíce, ve kterém byla ţádost o vyškrtnutí ze seznamu znalců ministerstvu spravedlnosti 
nebo předsedovi krajského soudu doručena. 
Zánik práva vykonávat znaleckou činnost je nejpřísnějším postihem znalce. O zániku práva 
vykonávat znaleckou činnost rozhoduje ministerstvo spravedlnosti nebo předseda krajského 
soudu. K zániku práva dojde v případě, kdy znalec nesplňuje některou z podmínek pro jeho 
jmenování, nebo jestliţe podmínky odpadly. Také v případě kdy brání k výkonu znalecké 
činnosti znalci jeho zdravotní stav nebo jiné závaţné důvody. 
Následuje vyškrtnutí znalce a tlumočníků ze seznamu. Ministerstvo spravedlnosti nebo předseda 
krajského soudu zaznamená tuto změnu nejpozději do 15 ti  pracovních dnů, poté co byly o 
změně uvědoměni. 
Dalším postihem je sníţení odměny, nebo finanční pokuta za provedené úkony. Pokud je 
prokázáno, ţe znalecké posudky nebyly vypracovány ve stanovené lhůtě, nebo znalec 
nevypracuje znalecký posudek osobně. Poruší-li znalec povinnost zachovávat mlčenlivost, nebo 
nepoučí další osoby, které se na znalecké činnosti podílí. Vyškrtnutí znalci ze seznamu hrozí i 
v případě, odmítne-li znalec vypracování posudku, opakovaně nepodepsal, nebo nepřipojil otisk 




Určení kvality posudku skýtá značný problém, jelikoţ neexistuje ţádná řízená kontrola znalců, 
protoţe nejsou vypracované ţádné standardy, které by určovaly činnost znalců. Jsou to právě 
soudci, kteří mohou znalce odvolat a posoudit jeho kvalitu práce. Soudci také mohou poslat 
nekvalitně vypracované posudky k předsedům soudu k či ministrovi. [17] 
5.7. Znalecká činnost ústavů 
Vypracování znaleckých posudků je hlavním úkolem znaleckých ústavů. Seznam 
kvalifikovaných ústavů pro znaleckou činnost je dostupný na stránkách www.justice.cz. 
Charakter znaleckého posudku je zvolen podle toho, pro koho je posudek určen, nebo podle 
objektu zkoumání.  
Dle zákona se rozdělují na ústavy, nebo jiná pracoviště, specializovaná na znaleckou činnost. 
Pokud znalecké pracoviště v daném oboru existuje, jsou státní orgány povinny vyţadovat 
znalecké posudky od těchto pracovišť. Ve váţných a obtíţných případech, kdy je potřeba 
vědeckého posouzení, jsou oslovovány pro vypracování posudku znalecké ústavy, vysoké školy a 
instituce. Tento posudek je vypracován vţdy písemně. Vedoucí ústavu určí, jakým způsobem 
bude posudek vypracován, a osoby, které posudek zpracovávají. Tyto osoby musí být poučeny 
podle příslušných ustanovení. Za posudek odpovídá ústav, nikoliv skupina pracovníků, která na 
posudku pracovala. V jiných případech, pokud se prokáţe, ţe znalec, který posudek vypracoval je 
zodpovědný za škodu, která vznikla, postupuje se podle dle § 420 občanského zákoníku. [3 
stránky 19,24] 
5.8. Mlčenlivost znalce 
Nový §10a o mlčenlivosti znalce, říká, ţe znalec musí dodrţovat mlčenlivost o skutečnostech, o 
kterých se dozvěděl v souvislosti s výkonem své činnosti, a to i po jejím skončení. Tato 
povinnost neplatí ve vztahu ke skutečnostem, které byly předmětem veřejné moci, který je 
ustanovil, nebo ten, pro nějţ znaleckou činnost na základě smlouvy vykonal. 
Povinnost mlčenlivosti se vztahuje i na další osoby, které se na posudku podílely. Povinností 
znalce je tyto osoby předem poučit. Další moţností je, ţe správní orgán veřejné moci můţe tyto 
osoby mlčenlivosti zprostit. [3] 
5.9. Oceňování ve zvláštních případech  
Kaţdý typ ocenění je specifický a nezaměnitelný. Různé typy ocenění týkající se totoţného 
objektu nejsou identické. Pokaţdé se budou lišit ve výsledné ceně nemovitosti. Proto nelze jeden 
typ odhadu zaměňovat a pouţívat k více účelům. [2] 
K ocenění ve zvláštních případech dochází: 
o Oceňování v bankovnictví - toto ocenění patří mezi nejčastější ocenění při čerpání 
hypotéčního úvěru nebo úvěru ze stavebního spoření. Tento odhad můţe udělat jen 
odhadce, který má s danou bankou či pojišťovnou uzavřený kontrakt o spolupráci. Jsou to 
 25 
 
buď zaměstnanci banky, nebo lidé k tomu oprávnění. Není zde nutnost, aby odhadcem byl 
přímo soudním znalec, záleţí na podmínkách dané společností. Pracovník banky musí 
posoudit různá hlediska. Zda se jedná nemovitost pro přidělení úvěru vhodná, a jaká 
situace by mohla při jejím prodeji nastat, kdyby došlo k nesplácení hypotéky. [18] 
o Cena v tísni je pojem pouţívaný v bankovnictví. Je to cena, pod kterou by neměla cena 
úvěru po dobu splácení klesnout. Jednotlivé peněţní ústavy pouţívají vlastní metodiky 
pro určení výše hypotečního úvěru s přihlédnutím k současné situaci na trhu a 
potencionálních výnosů. 
o Loţisek nerostných surovin 
o Věcných břemen 
o Ocenění v pojišťovnictví 
o  Zjištění majetkové újmy 
o Restituce a soudní rehabilitace 
o Pro účely účetnictví 
o Pro dělení spoluvlastnictví 
o V obchodních aktivitách - obsahem tohoto ocenění by mělo být ocenění dílčích částí 
majetku. Dále pak stanovení nákladů na sloučení majetku [2]  
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6. Oceňovací metody, způsoby oceňování nemovitostí 
Ocenění obvyklou cenou 
Dříve jiţ pouţívaný výraz “obecnou cenou“ Tento výraz se od roku 1997 jiţ nepouţívá. Obvyklá 
cena neboli běţná cena je taková cena, která odpovídá zvyku v závislosti na čase a místě. Tato 
cena se bude pohybovat v nějakém malém cenovém rozpětí bez většího kolísání. Je to taková 
cena, s kterou se běţně obchoduje a zjišťuje se analýzou trhu. [6 str. 48] 
6.1. Trţní způsoby ocenění 
Trţní ocenění můţe být pojato se záměrem získat informace o výnosnosti nemovitosti nebo se 
zájmem jaké náklady je potřeba vynaloţit na postavení nemovitosti. K trţnímu ocenění dochází 
mezi účastníky trhu, kterými jsou prodávající, kupující a stát. 
Neoddělitelnou částí trţního ocenění, je trţní hodnota. Tato hodnota je neoddělitelná od trţního 
prostředí, které je proměnlivé co se týče prostoru i času a obnáší znalosti o současné situaci na 
trhu. Nedílnou součástí trţního ocenění je shromáţdění dostatečného počtu informací o 
nemovitosti, jak o vlastnických právech, tak o jejím vyuţití. Podrobná znalost lokality, plány na 
rozvoj území, poloha nemovitosti – to jsou faktory, které ovlivňují trţní cenu. I kdyţ mohou být 
nemovitosti konstrukčně shodné, cena díky těmto trţním faktorům můţe být jiná. [19] 
6.1.1. Nákladové ocenění 
Zjištění ceny stavby můţeme provést několika způsoby s vyuţitím různých hledisek. Jedním 
z hledisek jsou náklady na postavení stavby. 
Stanovení výchozí ceny stavby pouţitím: 
o cenové kalkulace 
o poloţkového rozpočtu 
o metody agregovaných poloţek 
o propočtem ceny THU 
Zjištění výchozí ceny metodou cenové kalkulace 
Tato metoda je povaţována za nejnáročnější, nejpodrobnější a v současnosti je nejpouţívanější 
metodu. 
Zjištění výchozí ceny položkovým rozpočtem 
Tato metoda se zabývá rozdělením stavebních částí na jednotlivé konstrukční prvky, na základě 
druhu a výměry. Jednotlivé výměry se následně vynásobí jednotkovou cenou, která je 
v příslušném dílu katalogu stavebních prací. Následným součtem se vypočte reprodukční 
pořizovací cena. [20] 
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Metoda agregovaných položek 
Tato metoda slouţí pro rychlé a snadné ocenění. Pouţívá se u ocenění, u kterých není dostupná 
projektová dokumentace. Pro ocenění je vyuţito agregovaných poloţek, kdy jsou v rámci jedné 
agregace sloučeny poloţky stavebních prací tak, ţe tvoří ucelenou konstrukci. [4 str. 135] 
Jednotlivé stavební práce jsou k dohledání ve sborníku agregovaných poloţek. Kaţdá agregovaná 
poloţka v sobě zahrnuje náklady na materiál, mzdy, dopravu a ostatní přímé náklady. Metoda je 
oblíbená a je vhodné ji uplatnit k ocenění díla v před-investiční a investiční fázi. Patří 
k nejpouţívanějším metodám pro ocenění. [4] 
Propočet ceny THU 
Jedná se o metodu, která uţ není příliš přesná. Výpočet nákladů vychází pouze z objemových 
ukazatelů stavby, jako je obestavěný prostor, délka, zastavěná plocha. Dále se v katalogu 
technicko-hospodářských ukazatelů zjistí jednotková cena. Tyto technicko-hospodářské ukazatele 
zpracovává Ústav pro racionalizaci ve stavebnictví na základě realizovaných staveb. Po 
vynásobení objemových hodnot stavby s jednotkovou cenou nám vyjde reprodukční, pořizovací 
cena. [20] [21] 
Jelikoţ oceňovaný objekt není identický s objektem srovnávacím, je třeba provést několik úprav. 
Z toho plyne, ţe jednotkovou cenu je potřeba upravit při výpočtu obestavěného prostoru 
koeficienty K2 aţ K5. [20] 
o Koeficient zastavěné plochy stavby K2, je závislý na půdorysných rozměrech stavby. Se 
zvyšující se zastavěnou plochou podlaţí se cena za 1m3 obestavěného prostoru objektu 
mírně sniţuje.  
o Koeficient výšky podlaţí K3. V závislosti na výšce roste podíl některých konstrukcí na 
celkové ceně objektu. Příkladem mohou být stěny a jejich povrchové úpravy. Tento 
koeficient odvozujeme přes jednotkovou cenu za 1m2.  
o Koeficient vybavení stavby K4, slouţí pro úpravu základní ceny s vyuţitím tzv. 
objemových podílů. Pokud je pořizovací cena nějaké konstrukce dvakrát draţší neţ 
konstrukce standardní, odečte se její objemový podíl vynásobený koeficientem 1,852 a 
následně se pro ni stanový nový objemový podíl na základě skutečných pořizovacích 
nákladů. U konstrukce, která chybí, se objemový podíl konstrukce vynásobí koeficientem 
1,852 a odečte se od odpočtu podílu. Ve výsledku se všechny objemové podíly sečtou a 
dostane se výsledný koeficient K4, kterým se upraví jednotková cena. 
o Koeficient polohový K5, který zohledňuje umístění stavby, se určí dle přílohy č. 14 
oceňovací vyhlášky. [8] [20] 
 
JCO = JCS * I * KB * KZP * KV * (100 + VRN) / 100 
Vzorec 1 Vztah pro jednotkovou cenu oceňovaného objektu JCO 
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I (index přepočtu cenových úrovní) 
KB (koeficient vlivu vybavení stavby) 
KZP (koeficient vlivu zastavěné plochy) 
KV (koeficient vlivu výšky podlaţí) 
VRN (vedlejší rozpočtové náklady) [4 str. 145[ 
6.1.2. Výnosové ocenění  
Výnosové ocenění patří ke standartním metodám pro ocenění  nemovitostí. Metoda je uznávaná 
jak u nás, tak v zahraničí.  
Výnosovou hodnotu nemovitosti lze definovat jako součet diskontovaných (odúročených) 
předpokládaných budoucích čistých výnosů z jejího pronájmu. Výpočet výnosové hodnoty se 
provádí zpětně, jako součet všech předpokládaných čistých budoucích výnosů z pronájmu 
nemovitosti. Výnosy budou uskutečněny v budoucnosti, jsou odúročeny (diskontovány) na 
současnou hodnotu. [4 str. 267] 
Výnosová hodnota vyjadřuje schopnost vytvářet výnos. Je to hodnota sloţená ze součtu všech 
budoucích výnosů z nemovitosti. K nejjednodušším způsobům jak získat výnos z nemovitosti je 
nemovitost pronajmout.  
Existuje několik typů nájemného:  
o Ekonomické nájemné, které pokryje vlastníkovy náklady a přinese mu výnos. 
o Nákladové nájemné zase pokrývá vlastníkovy náklady spojené s vlastnictvím, ale nepřináší 
ţádný výnos. 
o Nájemné obvyklé, jehoţ výše je ovlivněna umístěním, polohou nemovitosti a podmínkami na 
trhu. [20] 
Výnosy z nemovitosti je nutno počítat z nájemného, kterého je moţno dosáhnout. Nájemné je 
peněţní částka, kterou hradí nájemce pronajímateli.  
Je několik faktorů, které ovlivňují výnosovou hodnotu: 
1. Zvolená metoda výpočtu 
Jsou dvě metody zaloţeny na principu inkasovaného nájemného od nájemníků pronajímateli. 
První princip. Od celkového ročního výnosu z nemovitosti se odečtou roční náklady spojené 
s provozem nemovitosti. Tento čistý roční zisk (budoucí výnos) se pomocí odúročení převede na 
současnou hodnotu. [10] [12]  
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Druhý princip je zaloţen na celkových příjmech z nemovitosti, od kterých se odečtou výdaje za 
provoz nemovitosti. Čisté roční příjmy se spolu s ročními příjmy převedou na současnou 
hodnotu. [10] 
zisk (čistý výnos) z nemovitosti [Kč/rok] 
CV [Kč] =  × 100 % 
úroková míra [% p.a.] 
Vzorec 2 Výpočet výnosové hodnoty [4 str. 268] 
 
Nejjednodušším výpočtem výnosové hodnoty je vzorec výše, pouţitý za předpokladu 
předpokladů, ţe: 
o výnosy jsou po celou dobu konstantní 
o předpokládaná doba těchto výnosů je dlouhá [4 str. 268]  
  
2. Velikost čistých příjmů 
Hrubý a čistý výnos je částka, která je uhrazena nájemcem bytu. V hrubém výnosu jsou 
započítány náklady za energie, vodu, za sluţby a další. Čistý výnos „zdroj příjmu“ vychází 
z hrubého výnosu a je poníţený o náklady spojené s pronájmem nemovitosti. [20] Pro odhad 
výnosu nemovitosti je nutno provést propočet obytných, účelových ploch, pozemků, 
reklamních ploch a stanovit jejich výši nájemného dle budoucího vyuţití. 
 
3. Kapitalizační míra 
Odvození kapitalizační míry vychází z alternativní příleţitosti investování. Musí se brát však na 
zřetel, ţe nemovitosti je obtíţné porovnat s jiným objektem. 









6.1.3. Oceňování nemovitostí porovnávacím způsobem  
Metody slouţící k porovnání mohou být nazvány metodami komparativními. Nejčastější 
porovnávací metodou pro stanovení ceny stavby porovnáním, je námi oceňovaný objekt porovnat 
s objektem srovnávacím. Srovnávací objekt je vybrán tak, aby se ve všech směrech, kritériích co 
nejvíce podobal objektu oceňovanému. Výsledná cena bude více objektivní (přesnější). [22]  
Členění metod podle kritérií: 
o metoda monokriteriální - k porovnání je pouţité jediné kritérium 
o metoda multikriteriální- k porovnání je pouţito více kritérií 
Členění podle postupu: 
o metoda přímého porovnání – oceňovanou nemovitost přímo srovnáme s jednotlivými 
prvky databáze. Metoda není náročná a provádí se pouze jedenkrát. 
o Metoda nepřímého porovnání (basická) – dochází zde ke srovnání nemovitosti s pomocí 
více objektů daného druhu. Databáze se pouţívá opakovaně, metoda je náročnější. [19] 
Nejčastějšími posuzovanými vlastnostmi pro porovnání jsou: 
o lokalita, poloha, občanský vybavenost, vzdálenost od centra, orientace ke světovým 
stranám, dopravní napojení, velikost a sklon pozemku 
o vlastnosti nemovitosti, energetická náročnost, počet podlaţí, vybavenost 
o příslušenství, technický stav 
Ke srovnání nemovitostí je potřeba vytvoření databáze s uvedením zdroje a způsobu zjištění dat. 
Jednou z veřejných databází, kterou můţeme pouţít je databáze, českého statistického úřadu, 
která umoţňuje přístup ke statistickým údajům ČSU a k metodickým popisům. [23] 
6.1.4. Kombinace ocenění nákladového a výnosového způsobu 
Tato kombinace vychází ze snahy přiblíţit cenu zjištěnou skutečnými trţními podmínkami. 
Stavby, které se oceňují touto kombinací, mohou být vyuţity ke komerčním účelům. 
Jedná se o zohlednění podmínek na vynaloţené náklady na nemovitost s přihlédnutím na 
výnosnost nemovitosti. Výsledná cena stanovená kombinací těchto metod se vztahuje na 
perspektivu nemovitosti. Nejde o aritmetický průměr. Zohledňují se negativní vlivy okolí, které 
mohou mít zásadní vliv na nemovitost, případně na prodejní cenu.  
Do výpočtu vstupuje cena zjištěná nákladovým způsobem, která není upravená koeficientem 
prodejnosti a cena zjištěná výnosovým způsobem. 
CV=N/P*100 
Vzorec 3 Cena zjistěná výnosovým způsobem 
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CV (cena zjištěná výnosovým způsobem) 
P (míra kapitalizace v %)  
N (roční nájemné)  
Roční nájemné, které je zjištěno z nájemní smlouvy, sníţené o 40 % nebo 5 % z ceny pozemku 
dle cenové mapy pozemku, nebo § 28 pro zastavěné plochy oceňovanými stavbami. Roční 
odpočet můţe činit maximálně 50 % z ročního nájemného. [2] Pozemek musí být oceněn 
samostatně. 
6.2. Ocenění dle současného cenového předpisu 
Ocenění dle současného cenového předpisu se často nazývá ocenění „vyhláškové”.  
K současným oceňovacím předpisům patří zákon č. 151/1997 Sb., o oceňování majetku a o 
změně některých předpisů a k němu prováděcí vyhláška č. 3/2008 Sb. 
Cenová vyhláška č. 3/2008 Sb. zohledňuje tyto způsoby ocenění: 
o Nákladový způsob 
o Porovnávací způsob 
o Kombinace nákladového a výnosového ocenění 
6.2.1. Nákladový způsob 
Tento způsob ocenění je upraven v oceňovací vyhlášce č. 3/2008 Sb. Ocenění rodinného domu, 
rekreační chalupy a rekreačního domku se provádí podle § 5 této vyhlášky. 
Cena a způsob ocenění rodinného domu se odvíjí od velikosti jeho obestavěného prostoru. 
Přesáhne-li obestavěný prostor 1 100m3, nebo patří-li objekt k zemědělské usedlosti či jeho 
indexová průměrná cena není uvedena v příloze č. 20a v tab. č. 1, spočítá se jeho základní cena 
jako násobek počtu m3 obestavěného prostoru základní cenou z přílohy č. 6. 
Tato základní cena (ZC) se potom vynásobí koeficienty, K4,K5, Ki a Kp.  
Základní cena upravená se potom získá podle vzorce: 
ZCU=ZC x K4 x K5 x  Ki x Kp 
Vzorec 4 Základní upravená cena 
ZCU (základní cena upravená) 
Zc (základní cena) 
K4 (koeficient vybavení v rozpětí 0,08 do 1,20) 
K5(koeficient polohový podle přílohy č. 14) 
Ki (koeficient změny ceny staveb podle přílohy č. 38) 
Kp (koeficient prodejnosti z přílohy č. 39) 
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Je-li rodinný dům uţíván k jiným účelům neţ k bydlení, ocení se celý dům podle charakteru 
vyuţití podle § 3. 
6.2.2. Porovnávací metoda  
Porovnávací metoda je upravena v oceňovací vyhlášce § 26a, kde se cena rodinného domu, 
rekreační chalupy nebo rekreačního domku do obestavěného prostoru 1 100 m3 zjistí 
vynásobením počtu m3 obestavěného prostoru indexovou průměrnou cenou z přílohy č. 20a 
upravenou podle odstavce č. 2. 
Cena upravená se potom zjistí podle vzorce: 
CU=IPC x1 
Vzorec 5 Cena upravená 
CU (cena upravená za m
3
 obestavěného prostoru) 
IPC (indexová průměrná cena) 
I (index cenového porovnání) 
Index cenového porovnání se vypočte vynásobením indexu trhu s indexem polohy a indexem 
konstrukce a vybavení. Podrobnější postup ocenění viz vyhláška č. 3/2008 Sb. 
6.2.3. Kombinace nákladového a výnosového způsobu 
Kombinaci nákladového a porovnávacího případu blíţe popisuje § 22 vyhlášky č. 3/2008 Sb. V 
tomto paragrafu se dozvídáme, ţe se stavba oceňuje touto kombinací v případě, je-li pronajata 




7. Oceňování pozemků  
Dle § 27/a katastrálního zákona č. 344/1992 Sb., se pozemek definuje jako přirozená část 
zemského povrchu oddělená od sousedních částí hranicí územní správní jednotky, nebo hranicí 
katastrálního území, hranicí drţby, hranicí vlastnickou, hranicí druhu pozemku, popřípadě 
rozhraním způsobu druhu vyuţití pozemků. [24 str. 61] 
Pozemek, který slouţí k umístění stavby, patří mezi ty nejhodnotnější pozemky. Faktory, ke 
kterým patří umístění, napojení na komunikace, instalační sítě, hladina podzemní vody, svaţitost, 
ovlivňují cenu pozemku. Hodnota pozemku závisí na tom, jak se pozemek dokáţe vyuţít. Cena 
pozemku klesá v průběhu ekonomické ţivotnosti, a naopak stoupá s jeho investiční vyuţitelností 
a výstavbou. [24] 
Stavební pozemek se oceňuje dle platné cenové mapy. Pokud není pro danou lokalitu vytvořena 
cenová mapa, musí se cena pozemku ocenit dle § 28, vynásobením 1 m
2
 plochy základní cenou 
za m
2
. Podle významu obce se cena upraví koeficienty Ki a Kp. [2] Je pozemek napojen na 
okolní komunikace, veřejnou kanalizaci, rozvod elektřiny se výše ceny upraví přiráţkami a 
sráţkami. 
U zemědělského pozemku, na který se nevztahuje změna územního plánu a je v katastru 
nemovitostí veden jako orná půda, chmelnice, vinice a další, se jeho cena stanoví vynásobením 
základní ceny z a 1m
2
 podle bonitové půdně ekologické jednotky BPEJ. Upraví se o případné 
sráţky a přiráţky, vynásobí se koeficientem Kp. [2] 
U pozemků je určující, zdali jsou v územním plánu zahrnuty jako pozemky určené pro výstavbu. 
V tomto případě by se ocenily jako stavební. 
7.1. Úřední oceňování pozemků  
K nejčastěji pouţívaným metodám k oceňování pozemků patří metoda Třídy polohy a Indexová 
metoda. 
7.1.1. Metoda třídy polohy (Neageliho metoda) 
Metodu, která se pouţívá k ocenění pozemků, objevil Wolfgang Neageli, který se zabýval 
vztahem ceny stavebního pozemku k celkové ceně nemovitosti. Tento švýcarský architekt odhalil 
vazbu mezi cenou stavebního pozemku a cenou nemovitosti jako celku. 
Tato metoda se pouţívá v případech, pokud nelze cenu pozemku jednoduše zjistit, a pokud 
k porovnání nejsou k dispozici ţádné porovnatelné objekty. Cena pozemku se odvozuje z ceny 
stavby, která je na něm postavena.  
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Podstata této metody spořívá v zatřídění pozemků do takzvaných tříd polohy podle jednotlivých 
kritérií. 
o A: Všeobecná situace, 
o B: Dopravní relace ke krajskému městu, 
o C:: Intenzita vyuţití pozemku / druh stavby 
o D: Sektor bydlení, 
o E: Sektor obchodu a sluţeb, 
o F: Sektor průmyslu. 
Kaţdé kritérium má 8 tříd. Výpočtem aritmetického průměru těchto dílčích tříd, se vypočte 
souhrnná třída polohy. Pro stavební pozemky jsou navíc faktory G a H zvyšující nebo sniţující 
jakost pozemku. Pozemky s nejniţší jakosti jsou pozemky u rušných komunikací, 
problematického zakládání, nebo jsou kontaminované. [24] 
Souhrnná třída polohy 1 2 3 4 5 6 7 8 
Podíl pozemku 5 6 9 13 18 22 30 35-50 
Tabulka 2 Podíl ceny stavebního pozemku v % na celkové ceně nemovitosti [24 str. 66] 
Procentuální podíl ceny stavebního pozemku k ceně nemovitosti je znázorněn v tabulce výše. Čím vyšší 
klíč třídy polohy, tím je vyšší cenový podíl z nemovitosti připadá na stavební pozemek. [24] 
7.1.2. Indexová metoda  
V České republice byla tato metofda publikovaná p. Brachmannem. Její základ je odvozen od 
průměrné ceny odvozené z koeficientů. Vyuţití metody je především při porovnání s několika 
prodanými pozemky s pozemkem odhadovaným. [1] 
7.2. Trţní ocenění pozemku  
Trţní hodnotu majetku můţeme stanovit třemi mezinárodně uznávanými metodami. Jedná se o 
metody porovnávací, příjmovou a nákladovou. Porovnávací metoda analyzuje trţní ceny za 
poslední obodobí s porovnatelným typem majetku s pouţitými korekcemi trţní hodnoty. 
Příjmová metoda analyzuije trţní hodnotu v závislosti ana výši budoucích příjmů z majetku. 
Nákladová metoda analyzuje náklady na pořízení majetku jakoţto nového, sníţeneného o 
opotřebení. [2 str. 117]  
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8. Potřebné informace apodklady pro ocenění  
Znalci a odhadci jsou povinni při zpracování svých posudků uvést zdroje svých podkladů. Tento 
seznam se uvádí v nálezové straně posudku. 
Jako podklady pro ocenění nemovitosti slouţí především: 
o Výpis z katastru nemovitostí: Aktuální výpis z katastru nemovitostí z období nejlépe za 
tři poslední měsíce před oceněním. Pokud vlastník nemovitosti písemně stvrdí, ţe údaje 
ve výpisu z katastru nemovitostí jsou platné i po uplynulé lhůtě dají se tyto údaje 
povaţovat za platné. Znalec si taktéţ můţe ověřit údaje o parcele a nemovitosti díky 
nahlíţení do katastru nemovitosti na www.cuzk.cz. 
o Příslušná katastrální mapa: Jedná se o kopii katastrální mapy z doby max. tři měsíce před 
oceněním nemovitosti, pokud nedošlo v průběhu těchto měsíců k ţádné změně. Tato 
mapa musí být stále aktuální. 
o Výpis z pozemkové knihy. Pozemková kniha byla vedena v období od roku 1871 částečně 
aţ do roku 1964. V této knize byla uvedena vlastnická a jiná věcná práva k nemovitostem. 
Tento výpis je dělen na tři části A, B, C. Obsahuje parcelní čísla v příslušné sloţce 
pozemkové knihy s vyznačením druhu pozemku. Jsou zde uvedeny změny týkající se 
parcel, vlastníci nemovitostí včetně spoluvlastnických podílů, práva a břemena 
k nemovitostem. Tento výpis vyhotovuje místní katastrální úřad. [1] 
o Cenová mapa pozemků. Lze pouţít v případě, zdali je v dané lokalitě vypracovaná a 
platná k datu odhadu. 
o Přiznání k dani z nemovitosti 
o Nájemní smlouva s výměry 
o Platná výkresová dokumentace-platná výkresová dokumentace skutečného stavu 
o Stavebně právní dokumentace- například územní rozhodnutí, kolaudační rozhodnutí. 
o Pasporty nemovitosti 
o Pojistné smlouvy na ţivelné pojištění staveb a pojištění odpovědnosti za škodu 
o Smlouvy o správě nemovitosti 
o Smlouvy o sluţbách s pojených s údrţbou, opravami a provozem nemovitosti. 
o Poznámky a nákresy z místního šetření 
o Příslušné předpisy, katalogy 
o Vytvořené databáze na základě shromáţděných údajů. – v poţadovaném místě a čase 
o Fotodokumentace. [4 stránky 61] [62] 
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8.1. Evidence nemovitostí 
Evidence nemovitostí a právní vztahy k nim jsou uvedeny v katastru nemovitostí. Tento katastr 
byl zřízen takzvaným katastrálním zákonem č. 344/1992 Sb. Katastr nemovitostí je soubor 
informací o poloze nemovitosti, popisu nemovitosti, polohovém určení, informace o vlastních a 
vlastnických právech, informace o vyuţití pozemku a jeho rozměrech. Zápis do katastru 
nemovitostí se řídí zákonem č. 265/1992 Sb. [5]  
Co se týče vkladu do katastru nemovitostí, vzniká aţ po právoplatném rozhodnutí katastrálního 
úřadu a povolení o vkladu. Vklad je zápis do katastru nemovitostí, který vyvolává právní účinnost 
vzniku, změny nebo zániku smluvně zaloţeného práva k nemovitosti. Vklad se týká smluv o 
vlastnických převodech, o zástavním či podzástavním právu, včetně budoucích hypoték, o právu 
věcných břemen a dalších. 
Návrh o vklad musí obsahovat:  
o navrhovatele 
o předmět návrhu 
o zjištěnou cenu 
o přílohy 
Součástí příloh je ověřená písemná smlouva či dohoda, geometrický plán, ověřené nabývací 
tituly, plné moci. Po prozkoumání úplnosti všech záleţitostí katastrálním úřadem, vydá 
katastrální úřad rozhodnutí o vkladu do katastru nemovitostí. Vklad je pak na základě rozhodnutí 
vyznačen v katastru nemovitostí. 
Dalším zápisem do katastru nemovitostí je pak záznam a poznámka. Prostřednictvím záznamu 
jsou vyznačována práva vznikající ze zákona a rozhodnutí státních orgánů. U poznámky se jedná 
o upozornění na skutečnost, ţe o nemovitosti bylo vyneseno rozhodnutí o prodeji, vyhlášením 
konkurzu proti vlastníkovi nebo o zahájení zvláštního řízení. [5] [24] [25] 
8.2. Sběr dat a zdroje dat  
Čím podrobnějších informací se nám podaří získat, tím kvalitnější bude samotné ocenění. 
Nejvhodnější jsou samotné výpovědi majitelů a místní šetření, které nám pomůţe si oceňovaný 
objekt a okolí dobře zmapovat. Hlavním zdrojem informací je kompletní projektová 
dokumentace s technickými zprávami, výpis z katastru nemovitostí. Předpokladem pro správnou 
volbu nemovitosti vhodnou pro porovnání určují tato kritéria: velikost sídla, účel nemovitosti, 
velikost, rozsah vyuţití, vyuţitelnost, kvalita, způsob provedení. [2] 
 
8.3. Výběr nemovitosti pro porovnání  
Výběr nemovitosti pro porovnání závisí na předmětu porovnání, zda budou porovnávány pouze 
některé části, nebo objekt jako celek. Je tomu i tak při prodejní a nabídkové ceně, málokdy se 
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stane, ţe cena je uvedena pro pozemek a nemovitost zvlášť. V hodné pro porovnání jsou objekty 
z blízkého okolí, tím se eliminují úpravy z důvodu odlišnosti polohy. Je vhodné aby porovnávené 
objekty byly horší i lepší kvality, neţ oceńovaná nemovitost.Při výběru srovnáných objektů je 
vhodné mít k dispozici alespoň tři ceny totoţných nemovitostí na stejném místě. Porovnávací 
jednotky jsou veličiny, jimiţ se provádí porovnání nemovitosti. Tyto jednotky mohou mít podobu 
technických i ekonomických ukazatelů. Jako jednotka můţe slouţit cena za 1 m2 prodávané 
plochy, zastavěné plochy nebo 1m3 obestavěného prostoru. [2] 
8.4. Opotřebení  
Uţívání, stárnutí degradace způsobují opotřebení nemovitosti.  
Dle vyhlášky č. 3/2008 Sb. je moţné opotřebení zjistit dvěma způsoby. Metodou lineární nebo 
metodou analytickou. 
Lineární metoda se pouţívá v případě, kdy lze opotřebení rozloţit rovnoměrně na celou dobu 
předpokládané ţivotnosti. Roční opotřebení se vypočte dělením 100 % celkovou předpokládanou 
ţivotností. Maximální výše opotřebení je 85 %. Výpočet opotřebení lineární metodou se aplikuje 
tehdy, jedná-li se o běţnou údrţbu inţenýrských a speciálních pozemních staveb, studní, 
venkovních úprav a hřbitovních staveb. Ţivotnost se mění v závislosti na druhu konstrukce. U 
rodinných domů, budov, hal, rekreačních chalup s betonovými a ocelovými konstrukcemi se dá 
předpokládat ţivotnost 100 let. U ostatních druhů konstrukcí je ţivotnost 80 % a méně. [8] 
Analytická metoda opotřebení se stanovuje pro kaţdou konstrukci a vybavení zvlášť, a vyuţívá 
se objemové podíly jednotlivých konstrukcí jako váhu pro stanovení opotřebení jako podílu stáří 
a ţivotnosti. Pouţije se za předpokladu: 
a) stavba je ve stádiu před, nebo po opravě, mimo běţnou údrţbu 
b) stavba je v mimořádném dobrém stavu, nebo mimořádně špatném technickém stavu, 
c) není-li opotřebení stanové lineární metodou výstiţné nebo na první pohled větší neţ 85 % 
d) oceňuje-li se kulturní památka 
e) provedená nástavba, přístavba 





















Vzorec 6 Reprezetuje výpočet opotřebení stavby anylytickou metodou v procentech.
 
Kde písmeno:  
n… reprezentuje počet poloţek konstrukcí a vybavení ve stavbě se vyskytujících, 
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Ai… objemové podíly jednotlivých konstrukcí a vybavení uvedené v tabulkách č. 1 aţ 6 
přílohy č. 15 vyhlášky č. 3/2008 Sb. 
  upravené podle skutečně zjištěného stavu v návaznosti na výpočet koeficientu 
vybavení K4; součet objemových podílů se i po těchto úpravách rovná 1,000, 
Bi…  skutečné stáří jednotlivých konstrukcí a vybavení,  
Ci… předpokládaná celková ţivotnost příslušné konstrukce a vybavení uvedená v tabulce 
č. 7, popřípadě stanovená s ohledem na skutečný stavebně technický stav konstrukce, 
přičemţ platí vztah Bi  Ci (v případě ukončení technické ţivotnosti některé 
konstrukce a vybavení, se předpokládaná ţivotnost rovná jejímu skutečnému stáří). 
V případech, kdy je stavba uţívana k různým účelům, opotřebení se vypočte pro kaţdou část 
zvlášť,podle způsobu uţívnání. V případech, kdy konstrukce, či vybavení chybí v tabulce přílohy 
č. 15, postupuje se dle bodu 8. přílohy 15 vyhlášky č. 3/2008 Sb. 
8.5. Ţivotnost  
Ţivotnost staveb bývá definovaná jako průměrná doba, po kterou součást, výrobek nebo systém 
plní svoji funkci v rámci provozních podmínek a parametrů, a opotřebení nepřesáhne povolenou 
hranici. [26] Délka ţivotnosti staveb se s rozvojem nových technologií a materiálů prodluţuje. 
Původně se celková ţivotnost u staveb s tvrdou kritinou se předpokládala v rozmezí 150-250 
roků. Po druhé světové válce začala být pouţívána ţivotnost 180 roků, s tím ţe 1 % opotřebení 




9. Situace na místním realitním trhu 
V období od roku 2011 aţ do současnosti došlo ke shromaţďování informací, které by nejvíce 
napovídaly o situaci na místním realitním trhu. Po tříletém průzkumu bylo zjištěno, ţe se na trhu 
objevují především byty, samostatně stojící domy a výjimečně řadové zástavby. Cena rodinných 
domů se pohybovala od několika set tisíc do několika milionů. 
Po průzkumu místního trhu bylo zjištěno, ţe i kdyţ je současným trendem nákup nemovitostí bez 
realit, kupující raději upřednostňují nákup nemovitostí u známých realitních společností. Na 
místním realitním trhu se většině případů objevovaly nemovitosti vysokého stáří, vysokého 
opotřebení. Prodeje novostaveb se vyskytovaly jen občasně. Se zvyšující se vzdáleností od města 
Šumperk směrem k Jeseníku se cena rodinných domů sniţovala a to nezávisle ve všech třech 
časových obdobích (od 2011 aţ 2013).  
Ve velké míře se prodávaly domy vysokého stáří, bez napojení na kanalizaci, mimo zastavěné 
území obcí s nutností provedení rozsáhlých rekonstrukcí.  
V obci Bludov, kde se nachází dvě z oceňovaných nemovitostí, bylo vysledováno, ţe se na 
realitním trhu objevují nemovitosti vysokého stáří s nutností provedení rekonstrukce, či domy 
před demolicí. Prodej novostavby se objevil v inzerci jen jedenkrát za toto časové období. 
Poptávka v této lokalitě po koupi rodinného domu je vyšší neţ nabídka. Platí to i pro pozemky 
vhodné k zastavění. To vše díky lukrativní poloze, pracovní příleţitosti a dostupnosti okresního 
města. Cena nabízených nemovitostí v této obci se vyvíjela různě. U objektů starších 50 let a více 
docházelo k mírnému sniţování ceny. Doba nabídky inzerovaných nemovitostí byla několik 
měsíců, v některých případech i více neţ půl roku. Cena staveb niţšího stáří zůstala po dobu 
inzerce neměnná. 
V obci Dolní Studénky, kde se nachází jeden z oceňovaných objektů, se na realitním trhu za 
celou dobu objevily pouze dvě nemovitosti k prodeji. Opět se jednalo o domy s odhadovaným 
stářím 30 a více let. Poptávka o koupi rodinného domu je srovnatelná s nabídkou. Jinak je tomu 
při koupi parcely, nebo novostavby. Tady převaţuje poptávka nad nabídkou. 
V městě Šumperk je situace na realitním trhu rozmanitější. Počet nabízených domů je téměř 
poloviční k domům, které jsou na prodej, přestoţe ještě nebyly realizovány. Tyto nerealizované 
stavby se nachází na okraji města na pozemcích dříve určených jako orná půda.  
Cena všech nabízených nemovitostí v době sestavování databáze se nijak výrazně nelišila. Jen 
výjimečně došlo ke sníţení ceny u obtíţně prodejných objektů vyššího stáří. Větší zájem projevili 
kupující o novostavby a stavby po rekonstrukci, u kterých bylo provedeno dodatečné zateplení. 
Z těchto inzerovaných domů bylo vybráno 30, z nichţ byla sestavena databáze pro porovnání. 
Cena po dobu inzerování klesla pouze ve dvou případech a to o 100 000 Kč a 150 000 Kč.  
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10. Databáze porovnávaných nemovitostí 
Tvorbě finální databáze v časovém období od roku 2011 aţ do roku 2013 předcházelo 
shromaţďování mnoha informací o vlivu nabídky a poptávky, informací z internetových stránek 
a stránek realitních kanceláří. Pro sestavení finální databáze poslouţilo 10 domů z kaţdého roku. 
Pro výběr nemovitostí pro databázi byly upřednostňovány internetové servery před novinovou 
inzercí. Výhodou internetového serveru je, ţe na nich lze lehce sledovat změny nabídkových cen 
po dobu jejich prezentace. Další výhodou je, ţe uvádějí datum uvedení nemovitosti do prodeje a 
upozorňují na změnu ceny. 
Při výběru nemovitosti byl kladen důraz hlavně na stáří nemovitosti, protoţe oceňované 
nemovitosti jsou novostavby. Dále byl kladen důraz na velikost, polohu nemovitosti, konstrukční 
systém, technický stav a vybavenost. Čemuţ odpovídá uţití koeficientů K1 aţ K6 při výpočtech. 
Hlavním záměrem bylo shromáţdit co nejvíce novostaveb, nebo staveb po úplné rekonstrukci, 
jejichţ parametry odpovídají co nejvíce oceňovaným objektům. Obrázek níţe demonstruje pět 
nemovitostí, které byly předmětem ocenění, v přímém porovnání s oceňovanými deseti objekty 
z roku 2011,2012 a 2013.  
  2011 
 






Obrázek 3: Znázornění pouţité přímé komparativní metody. 
Cena porovnávaných nemovitostí se pohybuje od 1 950 500 do 6 290 000,- Kč. Rodinné domy 
jsou samostatně stojící, aţ na dvě výjimky. Kaţdá stavba je o jednom nadzemním podlaţí 
s obytným podkrovím. Konstrukční systém je zděný, obvodové zdivo je ve většině případů 
opatřeno tepelnou izolací, nebo je vyzděno z tvárnic s termoizolačním účinkem.  
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4 297 000,- Kč 
 
Obec: Šumperk- Horní Temenice, na okraji okresního města. 
Rodinný dům, samostatně stojící, 5+1, nepodsklepený, garáţ 
Osobní vlastnictví 
Zastavěná plocha: 115m2, pozemek o výměře 1055m2 
Stav: novostavba 
Označení inzerce: 3423049 





4 150 000,- Kč 
 
Obec: Vikýřovice 
Rodinný dům, samostatně stojící, 5+1, nepodsklepen, 
dvojgaráţ 6,5x7,5m2, vlastní studna  
Osobní vlastnictví 
Zastavěná plocha: 148,5 m2, pozemek 2 527m2   
Stav: kolaudace 2008 






5 765 000,- Kč 
 
Obec: Rovensko 
Rodinný dům, samostatně stojící, 4+1, není podsklepen,  
dvojgaráţ, bazén 4x5m, venkovní posezení,  
Osobní vlastnictví 
Zastavěná plocha: 100m2, pozemek 1800m2 
Stav: kolaudace 2003 
Označení inzerce 3464324 





2 950 000,-Kč 
 
Obec: BLudov 
Rodinný dům, samostatně stojící, 5+1, není podsklepen, 
garáţ   
Osobní vlastnictví 
Zastavěná plocha 200m, pozemek 1 350m2 
Označení inzerce: 199504 







2 400 000,- Kč 
 
Obec: Vikýřovice 
Rodinný dům, samostatně stojící, 4+1, není podsklepen, 
garáţ  
Osobní vlastnictví 
Zastavěná plocha: 150m2, pozemek 1 287m2  
Stav: dokončen 2011 
Označení inzerce: AS2612 






3 600 000,- Kč 
 
Obec: Bludov 
Rodinný dům, samostatně stojící, 5+kk, není podsklepen, 
garáţ, bazén, osobní vlastnictví,  




Stav: po rozsáhlé rekonstrukci 
Označení inzerce: 155359 





2 600 000,- Kč 
 
Obec: Olšany 
Rodinný dům, samostatně stojící, 4+1, podsklepen, kryté 
stání, garáţ, pergola, osobní vlastnictví  
Zastavěná plocha 85m2, pozemek 1 410 m2  
Stav: po rekonstrukci 
Označení inzerce: DM1098:777581 





2 350 000,- Kč 
 
Obec: Postřelmov 
Rodinný dům, samostatně stojící, 5+2, podsklepen, 
dvojgaráţ, pergola 
Osobní vlastnictví  




Stav: kolaudace 1993 
Označení inzerce: 155519 







3 840 000,- Kč 
 
Obec: Šumperk 
Rodinný dům, samostatně stojící, 4+1, částečně podsklepen, 
garáţ 42m2, pergola, krb 
Osobní vlastnictví 




Stav: po rekonstrukci 
Označení inzerce: 3435037 





2 875 000,- Kč 
 
Obec: Vikýřovice 
Rodinný dům, samostatně stojící, 3+1, nepodsklepen, krbová 
kamna, zimní zahrada, 
Osobní vlastnictví 







Stav: kolaudace 2009 
Označení inzerce: TO1499 
Přidáno: 30. 6. 2011 
 





3 300 000,- Kč 
 
Obec: Dolní Temenice 
Rodinný dům, 4+1, nízkoenergetický, samostatně stojící, 
děný, nepodsklepený, vytápění plynové, pergola 
s kuchyňkou, bazén s tepelným čerpadlem 6,5x4m, 
dvojgaráţ, garáţové stání   
Stav: kompletní rekonstrukce 




Označení inzerce: 3574 







2 690 000,- Kč 
 
Obec: Hrabová 
Rodinný dům, 4+1 , samostatně stojící, zděný, 
nepodsklepený, vytápění plynové, krbová kamna, podlahové 







Stav: kolaudace 2006 
Přidáno: 18. 12. 2012 





2 650 000,- Kč 
 
Obec: Zábřeh 
Rodinný dům, 6+1, řadový, zděný , nepodsklepený, garáţ 
vytápění ústřední-plynové, pergola, krb  
Zastavěná plocha: 133m2, Pozemek:283m2  
Stav: velmi dobrý 
Přidáno: 19. 11. 2012 





4 900 000,- Kč 
 
Obec: Postřelmov 
Rodinný dům, 5+1, samostatně stojící, nepodsklepený, terasa 
zastavěná plocha 161 m2  
Uţitná plocha 240m2  
Pozemek 2 908 m
2
 
Stav: kolaudace 1998 
Označení inzerce id7SKQ 





4 580 000,- Kč 
 
Obec: Kouty nad Desnou 
Rodinný dům, samostatně stojící, nepodsklepený, studna, 
zahradní chatka, garáţ, okrasná zahrada o výměře 2500m2 




Stav: kolaudace 2009 
Přidáno: 18. 01. 2012 







2 890 000,- Kč 
 
Obec: Petrov nad Desnou 
Rodinný dům, 4+1, zděný, samostatně stojící, 
nepodsklepený, vytápění plynové, podlahové  
Zastavěná plocha: 149 m2  




Stav: kolaudace 2012 
Označení inzerce: 221348 





3 990 000,- Kč 
 
Obec: Bludov 
Rodinný dům, 5+1, 1+1, samostatně stojící, zděný, 
nepodsklepený, vytápění plynové, tepelná čerpadla, 
klimatizace, vířivka, okrasná zahrada, dvojgaráţ 




Stav: rekonstrukce 2009 
Přidáno: 30. 8. 2012 





6 290 000,- Kč 
 
Obec: Bohutín 
Rodinný dům, 6+1, samostatně stojící, zděný, odsklepený, 
vytápění plynové, garáţ, zahradní domek 12m2, bazén 
10x5x1,4m 
Zastavěná plocha: 193m2  




Stav: Po rekonstrukci 
Přidáno: 1. 9. 2012 





2 120 000,- Kč 
 
Obec: Šumperk 
Rodinný dům, 4+1, samostatně stojící, zděný, podsklepený 
Nezastavěná plocha 148 m2 
Pozemek 410m
2
   
Stav: velmi dobrý 
Přidáno: 7. 8. 2012 







3 150 000,- Kč 
 
Obec: Vikýřovice 
Rodinný dům, 6+2, řadový, zděný, nepodsklepený, terasa, 
garáţ, vytápění plynové 




Stav: velmi dobrý 
Přidáno: 17. 2. 2012 
Označení inzerce: 274519 
 





3 740 000,- Kč 
 
Obec: Šumperk 
Rodinný dům, řadový, 5+1, nepodsklepený, novostavba, 
garáţ, osobní vlastnictví  




Stav: kolaudace 2009 
Přidáno: 22. 01. 2013 





3 800 000,- Kč 
 
Obec: Šumperk 
Rodinný dům, samostatně stojící, 6+KK, nepodsklepený, 
dvojgaráţ, čtyři parkovací místa, sauna, tepelné čerpadlo, 
rekuperace vzduchu,  
Osobní vlastnictví  




Stav: kolaudace 2012 
Přidáno: 06. 02. 2013 





2 300 000,- Kč 
 
Obec: Sudkov 
Rodinný dům, 4+1, nízkoenergetický, samostatně stojící, 
nepodsklepený, vytápění elektrické, krbová kamna, 2 
venkovní stání, moţnost půdní vestavby, celkové zateplení 













4 290 000,- Kč 
 
Obec: Hraběšice 
Rodinný dům, 5+1, samostatně stojící, nepodsklepený, dvě 
koupelny, oboustranný krb, zimní zahrada, nutnost 
venkovních úprav. 





Přidáno 24. 03. 2013 





2849 000,- Kč 
 
Obec: Hraběšice 
Rodinný dům, 4+KK, samostatně stojící, nepodsklepený, 
vytápění horkovzdušný krbem a přímotopy, solární panely, 
ţumpa, parkovací stání 




Stav: kolaudace 2004  
Přidáno: 22. 4. 2013 





3 740 000,- Kč 
 
Obec: Šumperk 
Rodinný dům, 4+KK, řadový dům, nepodsklepený, centrální 
vysavač, 




Stav: kolaudace 2009 
Přidáno: 4. 4. 2013 





4 400 000,- Kč 
 
Obec: Rájec 
Rodinný dům, 4+1, samostatně stojící, podsklepený, 
centrální vysavač, krb, terasa, garáţ, studna, 
Zastavěná plocha 200 m2 
Celková plocha 3459 m
2
  
Stav: kompletní rekonstrukce 
Přidáno: 8. 4. 2013 







4 410 000,- Kč 
 
Obec: Nový Malín 
Rodinný dům, 5+1, samostatně stojící, nepodsklepený, 







Stav: kolaudace 2011 
Přidáno 8. 4. 2013 




4 410 000,- Kč 
 
Obec: Velké Losiny 
Rodinný dům, 5+KK, samostatně stojící, nepodsklepený, 
nízkoenergetický, terasa 




Stav: kolaudace 2005 
Přidáno: 21. 2. 2013 





4 700 000,- Kč 
 
Obec: Bohutín 
Rodinný dům, 5+KK, samostatně stojící, nepodsklepený, 
hliníková okna, elektrické venkovní ţaluzie, vytápění 
plynové, solární ohřev, krbová vloţka s výměníkem, 
podlahové topení, kamerový a pohybový systém 





Přidáno: 4. 4. 2013 




11. Popis charakteru jednotlivých obcí 
Obce, ve kterých jsou oceněné nemovitosti, se nachází na území severní Moravy v Olomouckém 
kraji, v okresu Šumperk. Katastrální území obcí, na jejichţ pozemcích se nachází oceňované 
nemovitosti, spolu sousedí. Jedná se o obec Bludov, Šumperk a Dolní Studénky. Rozloha těchto 
katastrálních území je patrná z obrázků č. 1. 
 
 
Obrázek 1: Letecký snímek jednotlivých katastálních území. [36] 
Okres Šumperk se rozpíná na severu Olomouckého kraje. Na jihovýchodě sousedí s okresem 
Olomouc a na severu s okresem Jeseník. Na východě má tento okres společnou hranici s okresem 
Bruntál, na západě sousedí s okresem Svitavy a Ústí nad Orlicí. Celková rozloha kraje se 1 313 
km
2, tím se řadí na druhé místo z pěti okresy Olomouckého kraje. Z celkové rozlohy tohoto 
okresu zaujímá zemědělská půda 42,7 %, podíl orné půdy k celkové rozloze je 22,2 %. Plocha 
zalesněných pozemků tvoří 48,5 % z celkové výměry, nezemědělská půda činí 57 %. [27] 
Podnebí v tomto okresu je rozdílné díky velkým rozpětím nadmořských výšek. Šumperský okres 
je tvořen 78 obcemi, z toho 8 městy. Šumpersko je významnou oblastí z hlediska cestovního 
ruchu. Jsou zde hrady, zámky, zříceniny, chrámy, kostely, muzea i galerie.  
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11.1. Popis města Šumperk 
 
Město Šumperk je okresním městem v Olomouckém kraji a nazývá se 
„Brána Jeseníků ”. Nachází v malebném údolí řeky Desné, na křiţovatce 
cest k nejvýznamnějším horským hřebenům Jeseníků. Katastrální území 
tohoto města se dělí na tři části, Horní Temenici, Dolní Temenici a 
Šumperk. 27 040 obyvatel. 
První zmínka o tomto městě se datuje okolo roku 1281. Jeho rozvoj byl 
z počátku spjat s těţbou kovů a díky tomu se město velice dobře rozvíjelo. Na městě se podepsala 
i třicetiletá válka, kdy z města zbyly pobořené hradby a vydrancované domy. Další katastrofou 
byl poţár v roce 1669, tehdy shořelo takřka celé vnitřní město. V 17. století se město proslavilo 
čarodějnickými inkvizicemi, kdy za oběť padlo 48 předních měšťanů. Rozvoj tohoto města 
nastala v 18. století růstem manufaktur, zejména lnářských a textilních. Postupně vznikaly 
slévárny, cihelny, pivovar. Na začátku 20. století byla v Šumperku velká koncentrace 
průmyslových podniků, coţ přispělo k rozvoji peněţních ústavů, škol a podobně. [27] 
Ke kulturním společenským akce se zde pořádají v Domě kultury Šumperk, ve vlastivědném 
muzeu, divadle. Město je obohaceno o místní kino a Městskou knihovnu.  
Ke sportovnímu vyuţití slouţí hlavně krytý plavecký bazén s venkovním koupalištěm, zimní 
stadion, sportovní střelnice, minigolf, tenisový areál a krytá hala. V městě se nachází i několik 
fotbalových hřišť s areálem pro míčové hry, moderní běţecká dráha, sportovní hala, futsálové 
hřistě a kuţelna. [27] [28] 
11.2. Popis obce Dolní Studénky 
Obec Dolní Studénky, na jejímţ okraji se nachází jedna z oceňovaných 
nemovitostí je situována přibliţně 3,5 km jiţně od města Šumperk 
v nadmořské výšce 300 m. První zmínka o této obci se datuje k roku 1353. 
Tato obec se táhne podél silnice mezi obcemi Sudkov a Třemešek. 
V současné době má 1296 obyvatel. Obec je tvořena sídly Dolní studénky 
a Králec, které na sebe bezprostředně navazují. V roce 1980 byla tato obec 
právě s Králcem připojena k Šumperku, ale v roce 1990 se opět 
osamostatnily. Katastr Dolních Studének o rozloze 852 hektary je na severozápadu lemován 
tokem řeky Desné. (32) Částečně obcí protéká i Hraběšínský a Malínský potok, který napájí 
Třemešské rybníky. Největším vrcholem této obce je Draţník s výškou 506 m a je jako okolní 
hřebeny tvořen převáţně horninami. [33] Jendou z nejstarších staveb je kostel svatého Lonharta 
z 19 století. 
Co se týká vybavenosti obce, je zde základní škola, mateřská škola, zdravotnické středisko, 
obecní úřad a také pošta. Obec má nově vybudovanou kanalizaci a je plynofikovaná. 
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K místním spolkům, které poţádají společenské a sportovní akce patři hasiči, myslivci a také 
sokoli. 
11.3. Popis obce Bludov 
Tato obec se nachází v úpatí jesenického předhůří v Olomouckém 
kraji a je situovaná 4 km jihozápadně od okresního města Šumperk. 
Rozloha činní 1663 ha. Vznik obce se datuje k roku 1200 a v současné 
době zde ţije 3127 obyvatel. Bludov je křiţovatkou silničních tras, 
kde se potkává hlavní tah z Hradce Králové přes Šumperk na Ostravu, 
Olomouc a Jeseník. V místě obce je jedno vlakové nádraţí a jedna 
ţelezniční zastávka Bludov Lázně. Obě jsou vzdálené od středu obce 
2 km. Autobusová doprava dostupná díky příměstským autobusů je 
k dispozici 7 dní v týdnu. 
Nejznámějším a nejvyhledávanějším místem v této obci jsou Bludovské lázně, které byly 
otevřeny v roce 1929. Tyto lázně jsou situované v západní části obce, v jejíţ těsné blízkosti je 
zmiňovaná vlaková zastávka. Kulturní památkou obce je renesanční zámek z první třetiny 
17. století se zámeckým parkem, který v současné době není veřejnosti přístupný. V samotném 
centru obce je kostel svatého Jiří, o němţ jsou první zmínky z období středověku. Přírodní 
koupaliště Vlčí důl na západní straně obce, láká své příznivce hlavně v letním období. Na jiţní 
straně na řece Moravě je známý Habrmanův Mlýn, který byl inspirací pro stejnojmenný film. 
Směrem na sever v lesích se nachází poutí místo Kostel Boţího těla. Severní část obce, která patří 
k nejstarším a památkově chráněným místům v obci, je poznamenána dlouholetou těţbou 
pískovce a šumperské ţuly. [29] 
V obci se nachází mateřská škola, základní škola prvního a druhého stupně, knihovna, pošta, 
domov a klub důchodců, zdravotní středisko, praktický a zubní lékař, radnice s rozšířeným polem 
působnosti. Nechybí ani lékárna, několik pohostinství a menších obchodů. Obec je plynofikovaná 
a napojena na kanalizaci s čističkou odpadních vod. 
Ke sportovním areálům v obci patří fotbalové hřiště v blízkosti zámeckého parku, taktéţ i nově 
vybudovaná běţecká dráha v areálu základní školy. Tato sportovní dráha je známa hlavně díky 
poţárnímu sportu a několika kaţdoročně pořádaným soutěţím. Pravidelně se tu utkávají nejlepší 
poţárníci z celé České republiky a Slovenka. 
V této obci se nachází hned dvě oceňované nemovitosti. Jedna v samotném středu obce a druhá 
na okraji obce blízko oblasti vyuţívané pro rekreační účely. [30] [31]  
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12. Popisy k jednotlivým rodinným domům 
Oceněné rodinné domy jsou situovány v ţádané lokalitě, v těsné blízkosti okresního města, nebo 
přímo na jeho území. Výhodou této lokality je krátká dojezdová vzdálenost do okresního města 
Šumperk a niţší míra nezaměstnanosti oproti ostatním obcím. Domy byly postaveny v období 
posledních deseti let. Všechny nemovitosti jsou vybudované mimo záplavové území řeky 
Moravy a Desné. Všechny objekty leţí v podhůří Jeseníků, v oblasti hojně navštěvované turisty. 
Při plánované výstavbě těchto nemovitostí bylo počítáno s nízkými nároky za energie v 
budoucnosti. Odpovídá tomu zvolený konstrukční systém, typ oken, druhu vytápění a zateplení. 
12.1. Rodinný dům č. 1. (Bludov) 
Lokalita s řešenou stavbu se nachází ve středové části obce Bludov, na parcele 798/1. Tato 
parcela o výměře 797 m2 leţí v k.ú. Bludov v samotném centru obce a je v osobním vlastnictví 
majitele. Okolní zástavba je tvořena rodinnými domy. V blízkosti se nachází budova místního 
Sokola Bludov s pohostinstvím. 
Objekt rodinného domu je samostatně stojící, nepodsklepený. Uţívání této nemovisti se datuje 
od roku 2009. Dům 5+KK tvoří jednu bytovou jednotku s přistavěnou garáţí, která není s domem 
komunikačně propojena.  
Dům je spojen se zemí betonovými pásy z betonu B 15 s izolací. Nosnou konstrukci rodinného 
domu tvoří tradiční nosný stěnový systém. Obvodové zdivo tl. 450 mm a vnitřní nosné zdivo je 
provedeno z cihel Porotherm. Stropy s rovným podhledem jsou taktéţ ze systému Porotherm. 
Střecha je jednoduchá, sedlová se střešními okny. Nosnou konstrukci střechy tvoří dřevěný 
vaznicový krov hambálkové soustavy. Střešní krytina je z pálených tašek Tondach vč. větracího 
systému. Okna a venkovní dveře jsou plastové v imitace dřeva, vnitřní dveře dřevěné kazetové. 
Objekt je vytápěn ústředně s deskovými tělesy, v kombinaci s podlahovým vytápěním. V objektu 
jsou navíc umístěna krbová kamna s moţností přitápění. Ohřev TUV a UT bude zajištěn 
plynovým kotlem se zásobníkovým ohřevem TUV. Ohřev TUV lze alt. provádět i solárními 
kolektory. V objektu budou navíc umístěna krbová kamna s moţností přitápění. Odvod zplodin je 
řešen do komína. RD je napojen novými přípojkami – přípojka splaškové kanalizace, vodovodní 
přípojka, přípojka plynu, přípojka NN a přípojka dešťové kanalizace. V místnostech soc. zařízení 
a v kuchyni je proveden obklad z keramických obkladaček. Podlaha na WC a v koupelně je z 
keramické dlaţby. V obytných místnostech a na chodbách je podlaha plovoucí, laminátová. 
Schodiště je řešeno jako ŢB monolitické, s dřevěnými stupnicemi. Malba vnitřních stěn a stropů 
na vápenné omítce hladké je vápenná bílá, malba vnějších stěn je pastelovým odstínem. Dům je 
opatřen bleskosvodem.  
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12.2. Rodinný dům č. 2. (Bludov) 
Dům na parcele č. 2366/3 se nachází v poklidné okrajové části obce Bludov v k. ú. Bludov. 
Okolní zástavba je tvořena rodinnými domy, stejného typu a stáří. Parcela o rozloze 1371 m2 je 
v mírně svaţitém terénu. Na pozemku nejsou umístěny ţádné vedlejší stavby. Blízké okolí slouţí 
k rekreačním účelům. Docházková vzdálenost na nejbliţší zastávku MHD je do 500 m. 
Dům je částečně podsklepený s jedním nadzemním podlaţím a obytným podkrovím. Garáţ se 
nachází v podsklepené části objektu a je přístupna jak z ulice, tak ze suterénu. 
Dům je zděný, obdélníkového půdorysu, zaloţen na betonových pásech z prostého betonu B20 
v nezámrzné hloubce. Svislé konstrukce jsou vyzděny z bloků YTONG. Obvodové stěny jsou tl. 
400 mm na stěrkovou maltu. Podkrovní příčky jsou ze sádrokartónu tl. 100 mm. Stropy jsou 
rovné z betonových panelů. Nosnou konstrukci střechy tvoří dřevěný krov sedlové soustavy 
s krytinou z keramických pálených tašek. Veškeré oplechování je provedeno z pozinkovaného 
plechu. Okna a venkovní dveře jsou plastové v bílé barvě. Vnitřní výplně otvorů jsou dřevěné, 
s částečným prosklením. Vytápění je navrţeno teplovodní s napojením na plynový kotel. 
V objektu jsou navíc umístěna krbová kamna s moţností přitápění. Ohřev vody je zajištěn 
v kombinaci s plynovým kotlem se zásobníkovým ohřevem TUV a solární ohřevem. Odvod 
dešťové vody je napojen na veřejnou kanalizaci. Splašková voda je svedena do jímky, která je 
umístěná na pozemku majitele. Elektroinstalace vč. všech instalačních a stavebních prací jsou 
provedeny dle příslušných norem. Vnitřní omítky štěrkové YTONG, venkovní fasáda 
strukturovaná s nátěrem RELIUS. Vnitřní obklady se vyskytují v prostoru WC a v pásu 1m nad 
kuchyňskou linkou. Venkovní omítka je strukturovaná, bez obkladu. Vnitřní omítky štěrkové s 
nátěry PRIMALEX. Podlahy v obytných místnostech, v kuchyni a na chodbách jsou dřevěné, 
laminátové. V koupelně, na WC a prostoru zádveří jsou podlahy keramické s protiskluzným 
povrchem. V obytných místnostech jsou podlahy laminátové plovoucí. Schodiště je dřevěné 
s dřevěnými nášlapy. Do domu je zavedena elektroinstalace schválená podle aktuálních přepisů. 
Dům je opatřen bleskosvodem.  
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12.3. Rodinný dům č. 3. (Horní Temenice)  
Samostatně stojící rodinný dům 5+1 se nachází na parcele p. č. 701/32. Tato nemovitost je 
situována v okrajové části města Šumperk v katastrálním území Horní Temenice. Tato parcela o 
výměře 896 m2 je mírného sklonu v blízkosti lesa. Okolní zástavba je shodného rázu, 
vybudovaná přibliţně ve stejném časovém období. Na stavbu nepůsobí ţádné okolní vlivy, které 
by měly dopad na cenu nemovitosti. Jedná se o klidnou lokalitu. Dostupnost do centra města je 
moţná pomocí frekventované hromadné dopravy. 
Dům je jednopodlaţní s obytným podkrovím. Hlavní vstup do rodinného domu je umoţněn 
z vlastní přístupové komunikace, z čelní strany objektu. Vstupní hala v přízemí slouţí jako hlavní 
komunikační prostor rodinného domu. V přízemí se nachází obývací pokoj, loţnice, chodba, WC, 
sprcha, kuchyň, spíţ, technická místnost, sklad. Po schodišti,  které je v hale, se dostaneme do 
druhého nadzemního podlaţí, tzv. podkroví. Zde jsou tři pokoje, chodba a koupelna s WC. 
Objekt není podsklepen. 
Dům je zaloţený na betonových základech chráněných izolací proti zemní vlhkosti. Obvodové 
konstrukce jsou zděné z keramických cihel o tloušťce 380 mm. Stropy jsou ze stejného 
systémového materiálu, který byl zvolen pro vnitřní a vnější obvodové konstrukce. Podhledy jsou 
rovné, opatřené omítkou. Nosnou konstrukci střechy tvoří dřevěný krov hambálkové soustavy 
s krytinou z Betonových tašek Bramac. Veškeré oplechování je provedeno z pozinkovaného 
plechu. Okna a venkovní dveře jsou plastové v bílé barvě. Vytápění je navrţeno teplovodní 
s napojením na plynový kotel. Ohřev vody je zajištěn plynovým kotlem se zásobníkovým 
ohřevem. Dům je napojen na veřejnou kanalizační síť. Elektroinstalace vč. všech instalačních a 
stavebních prací jsou provedeny dle příslušných norem. Vnitřní omítky jsou štukové. Vnitřní 
obklady se nachází pouze v prostorách kuchyně, nad kuchyňskou linkou a na sociálním zařízení. 
V těchto místnostech jsou podlahy keramické s keramickým soklem, v obytných místnostech a na 
chodbě jsou podlahy laminátové plovoucí. Konstrukce schodiště je betonová opatřená dřevěnými 
stupni. Dům je opatřen bleskosvodem a elektroinstalaci podle současných platných norem.   
 55 
 
12.4. Rodinný dům č. 4. (Dolní Studénky) 
Tento rodinný dům se nachází mimo centrum, v okrajové části obce Dolní Studénky na p. 
č. 49/37 stejnojmenného katastrálního území. Tento dům je samostatně stojící na pozemku o 
výměře 1 103 m2. Díky jeho poloze je snadná dostupnost do nedalekého okresního města 
Šumperk. Parcela je oplocená, bez významné zeleně. Okolní zástavba je rodinného charakteru 
přibliţně stejného stáří. 
Dům je nepodsklepený, jednopodlaţní s obytným podkrovím. Vstup do objektu je přístupný 
z vlastní přístupové komunikace z čelní strany objektu. Další moţný vstup je ze zadní strany 
objektu, z terasy. Z haly jsou přístupné všechny místnosti v přízemí. Pravá část dispozice přízemí 
je řešená propojením kuchyně, jídelny a obývacího pokoje. Z obývacího pokoje je moţno 
vstoupit na terasu. V prostoru pod schodištěm je umístěna spíţ. V další části dispozice se nachází 
garáţ, technická místnost a WC. Do podkroví se dostaneme pomocí schodiště ţelezobetonové 
konstrukce s dřevěnými stupni. V podkroví se nachází 3 loţnice, z toho 2 pokoje mají přístup na 
balkón. K dispozici je samostatná koupelna a WC. 
Betonové základy pod rodinným domem jsou z prostého betonu, s izolací proti zemní vlhkosti. 
Základová spára se nachází v nezámrzné hloubce, nad hladinou podzemní vody. Obvodové zdivo 
je cihelné tl. 380 mm. Vnitřní nosné zdivo je z keramických cihel stejného výrobce 
tl. 250 mm.Stropy jsou s rovným podhledem z nosníků a stropních vloţek Porotherm. Krov je 
konstrukce hambálkové se střešní betonovou krytinou Bramac. Oplechování a střešní svody jsou 
z pozinkovaného plechu, opatřeného protikorozním nátěrem. Výplně oken a dveří jsou z plastu s 
izolačním dvojsklem. Vytápění je plynové, teplovodní. Příprava TUV pomocí plynového kotle 
v kombinaci s elektrickým ohřívačem. Vnitřní omítky jsou štukové. Venkovní omítky jsou 
termoizolační, škrábané bez vnějšího obkladu. Obklad se nachází pouze v interiéru v prostorách 
kuchyně, WC a koupelny. Podlaha ve zbylých místnostech je laminátová.  Schodiště je 
ţelezobetonové s dřevěnými stupni. Nemovitost je napojena na veřejnou kanalizaci a 




12.5. Rodinný dům č. 5. (Šumperk) 
Rodinný dům o jedné bytové jednotce se nachází ve městě Šumperk, v katastrálním území 
Šumperk na pozemku č. 1273/26. Pozemek má obdélníkový tvar a je téměř rovný. Rozloha 
pozemku činní 688 m2. Novostavba je postavena v souvisle zastavěném území města, v blízkosti 
autobusového a vlakového nádraţí. 
Jedná se o novostavbu samostatně stojícího přízemního, nepodsklepeného rodinného domu 
s obytným podkrovím. Okolní zástavba je vilového a komerčního charakteru. Vstup do objektu je 
z ulice Jeremnkova. V přízemí objektu se nachází chodba se zádveřím v návaznosti na halu, ze 
které vede schodiště do podkroví. K dispozici je komora, WC, kuchyň s jídelnou, obývací pokoj s 
výstupem na terasu, samostatný pokoj. V podkroví jsou 3 pokoje, koupelna, WC, balkón. 
Základové pásy jsou z prostého betonu B15 navrţeny s přesahem 150 mm oproti tloušťce stěn. 
Objekt je chráněn izolací proti zemní vlhkosti. Všechny svislé konstrukce jsou navrţeny z bloků 
Porotherm na tepelně izolační maltu. Vnitřní zdivo je taktéţ navrţeno ze stejného materiálu. 
Stropní konstrukce nad 1 NP je z keramických nosníků a vloţek Miako s rovným podhledem. 
Obvodové věnce jsou zaizolovány tep. Izolací STYRODUR tl. 60 mm. Dům je zastřešen 
sedlovou střechou o sklonu 40 stupňů. Předstupující část u vchodu je kryta samostatnou valbovou 
stříškou. Veškeré oplechování včetně střešních svodů, okapů a ţlabů je z pozinkovaného plechu. 
Všechna okna a dveře, včetně dveří na terasu jsou plastové, opatřené izolačním dvojsklem. Dveře 
v interiéru jsou kazetové, rámové, podýhované s polodráţkou. Příprava a ohřev TUV je pomocí 
plynového kotle v kombinaci s elektrickým ohřívačem. Dům je odkanalizován podvojnou 
soustavou do veřejné kanalizace. Vnitřní omítky jsou vápenné štukové. Sanitární prostory 
opatřeny cementovými omítkami a obloţené obklady. Venkovní omítky a omítky v místě soklu 
jsou omítnuty směsí TERRANOVA. Laminátové plovoucí podlahy jsou ve všech obytných 
místnostech, dlaţba bude pouţita jak v interiéru, tak i v exteriéru. Schodiště je ţelezobetonové 
monolitické s dřevěným obloţením z dubu. Elektroinstalace vč. všech instalačních a stavebních 




13. Zjištění cen rodinných domů a pozemků 
Pro výpočet ceny pěti vybraných rodinných domů v okrese Šumperk, v obci Bludov a jeho okolí, 
bylo pouţito několik metod. Aby mohlo být ocenění a porovnání kompletní, bylo zapotřebí ocenit 
i pozemky, které se nachází pod rodinnými domy a pozemky, které jsou součástí jednotného 
funkčního celku. Ocenění garáţí a venkovních úprav není předmětem tohoto ocenění. 
Z oceňovacích metod pro výpočet ceny rodinného domu byla pouţita metoda nákladová, 
porovnávací metoda vyhlášková a cena časová. Následně se cena pozemku zjištěná Neageliho 
metodou přičetla k ceně nemovitosti zjištěné nákladovým způsobem, porovnávacím způsobem 
vyhláškovým a k ceně časové. 
Všechny podklady, dokumentace a informace, které poslouţily pro ocenění, jsou součástí příloh. 
Informace z místního šetření spolu s výpověďmi majitelů byly pouţity ke zpracování této práce. 
Cena časová je zjištěna z výpočtu ceny nákladovým způsobem za pouţití vyhlášky. Následně k ní 
byla přičtena a cena pozemku. Koeficient prodejnosti nebyl při součtu započítán. 
 
Rekapitulace zjištěných cen rodinných domů (v Kč) 
Rodinný dům 1 2 3 4 5 
Obestavěný prostor m3 Příloha č. 1 698,08 687,46 523,63 531,86 579,95 
Nákladová metoda  Příloha č. 2 4 000 834 3 721 582 3 360 342 2 309 340 3 845 823 
Porovnávací metoda 
(vyhlášková) 
Příloha č. 4  3 202 233 3 368 467 1 984 935 1 892 916 2 382 382 
Porovnávací metoda 
(nevyhlášková) 2011 
Příloha č. 5 2 870 000 2 920 000 2 720 000 2 840 000 2 620 000 
Porovnávací metoda 
(nevyhlášková) 2012 
Příloha č. 6 2 880 000 3 030 000 2 790 000 2 850 000 2 760 000 
Porovnávací metoda 
(nevyhlášková) 2013 
Příloha č. 7 3 050 000 3 090 000 2 900 000 3 090 000 2 830 000 
Cena pozemků Příloha č. 8 130 818 304 994 648 279 109 751 651 931 
Cena časová 2013 Příloha č. 2 4 020 939 3 740 283 2 709 953 2 253 014 3 101 470 
Cena obvyklá 2011 Příloha č. 5 2 870 000 2 920 000 2 720 000 2 840 000 2 620 000 
Cena obvyklá 2012 Přílohou č. 6 2 880 000 3 030 000 2 790 000 2 850 000 2 760 000 
Cena obvyklá 2013 Příloha č. 7 3 050 000 3 090 000 2 900 000 3 090 000 2 830 000 
Tabulka 3 Rekapitulace zjištěných cen rodinných domů v Kč. 
Pro zjištění ceny porovnávacím nevyhláškovým způsobem bylo zapotřebí sestavit databází 
rodinných domů vhodných pro porovnání. To je provedeno pomocí různých kritérií odlišnosti. 
Tato cena nejvíce odráţí situaci na nynějším trhu ve vybrané lokalitě. Cena pozemku je jiţ do 
výpočtu zahrnuta.  
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Tabulka č. 3 s grafem č. 2 zobrazuje přehled o cenách pěti rodinných domů oceněných podle 
vyhlášky č. 3/2008Sb. K ocenění bylo zapotřebí výpočtu obestavěného prostoru rodinných domů 
podle prováděcí vyhlášky, který ani v jednom případě nepřesáhl 700 m3. To znamená, ţe 
podmínka byla splněna, protoţe ţádný z obestavěných prostorů nepřesáhl hranici 1 100 m3. 
Z výpisu katastru nemovitostí je zřejmé, ţe ne všechny pozemky tvoří s nemovitostí jednotný 
funkční celek. Po výpovědi majitelů a osobním průzkumu bylo zjištěno, ţe některé pozemky jsou 
uţívány k jinému účelu, neţ je v katastru uvedeno. Ovocný sad pana Směšného, na kterém nejsou 
ve skutečnosti ţádné porosty, je zatravněn. Stejně jako v případě, kdy se na „orné půdě” 
nevyskytují ţádné zemědělské plodiny a opět se jedná o zatravněnou plochu. Tyto pozemky byly 
po výsledném uváţení počítány jako jednotný funkční celek, podle postupu z vyhlášky 
č. 3/2008 Sb., v návaznosti na dané přílohy. 
 
Graf 2 Rozdíly cen mezi jednotlivými metodami. 
Pro porovnání jednotlivých metod mezi sebou je brána v úvahu cena obvyklá pro rok 2013. Jak je 
z předchozích kapitol známo, cena obvyklá je cena, která byla dosaţena při prodeji stejného, 
popřípadě obdobného majetku, ke dni ocenění.  
Srovnání nákladové metody s cenami zjištěnými ostatními metodami znázorňuje tabulka č.  4. 
Tato tabulka vypovídá o tom, ţe cena zjištěná nákladovou metodou je oproti ostatním metodám 
vyšší a to v rozmezí 8-25 %. Z grafu č. 2 je také patrné, ţe vyšší cenu rodinných domů 





























Srovnání nákladové metody s ostatními metodami (v Kč) 
 
1 2 3 4 5 
 
Obestavěný prostor m3 698,08 687,46 523,63 531,86 579,95 
 
Nákladová metoda  4 000 834 3 721 582 3 360 342 2 309 340 3 845 823 
 
Porovnávací (vyhlášková)  3 202 233 3 368 467 1 984 935 1 892 916 2 382 382 
 
Porovnávací metoda 
(nevyhlášková) cena obvyklá 
2013 
3 050 000 3 090 000 2 900 000 3 090 000 2 830 000 
 
Cena časová 2013  4 020 939 3 740 283 2 709 953 2 253 014 3 101 470 
aritm. 
průměr 
Porovnání nákladové metody 
s met. por. vyhláškovu 
20% 9% 41% 18% 38% 25,29% 
Porovnání nákladové metody 
s met. por. nevyhl.2013 
24% 17% 14% -34% 26% 9,41% 
Porovnání nákladové metody 
s cenou časovou  
-1% -1% 19% 2% 19% 8,03% 
Tabulka 4 Srovnání nákladové metody s ostatními metodami 
Rozdíl mezi nákladovou metodou a  metodou porovnávací vyhláškovou činí aţ 26%, coţ má za 
následek započítání koeficientu Kp v nákladové metodě. Cena nákladová proti ceně časové, je 
také vyšší, aţ na dvě výjimky. Je to z důvodu toho, ţe rodinné domy č. 1 a č. 2, se nachází v obci 
Bludov. Roli zde hraje opět koeficient Kp, který je v tomto případě niţší, neţ u ostatních obcí. Na 
výši ceny stanovenou nákladovou metodou má také vliv stáří nemovitosti. U nemovitostí č. 1 a 
č. 2 se stáří pohybuje mezi druhým a čtvrtým rokem, naopak u nemovitostí č. 4, č. 5 a č. 6, 
dosahují stáří sedmi aţ desíti let. Coţ je jedenkrát tolik. 
 
Srovnání ceny obvyklé v cenové úrovni roku 2013 s ostatními metodami (v Kč) 
1 2 3 4 5 
 
Obestavěný prostor m3 698,08 687,46 523,63 531,86 579,95 
 
Porovnávací metoda 
(nevyhlášková) cena obvyklá 
2013v Kč 




3 202 233 3 368 467 1 984 935 1 892 916 2 382 382 
 
Nákladová metoda v Kč 4 000 834 3 721 582 3 360 342 2 309 340 3 845 823 
 




(nevyhláškové) s porovn. 
metodou vyhláškovou 
-4,99% -9,01% 31,55% 38,74% 15,82% 14,42% 
Porovnání metody 
(nevyhláškové) s nákladovou 
metodou vyhláškovou 
-31,17% -20,44% -15,87% 25,26% -35,89% -15,62% 
Tabulka 5 Srovnání ceny obvyklé s ostatními metodami 
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K vytvoření databáze pro výpočet ceny nemovitosti (nevyhláškovou metodou), bylo pouţito 
údajů z místního realitního trhu. Tyto údaje byly shromaţďovány v období 2011 aţ 2013. Během 
této doby došlo k selekci nemovitostí pouţitelných pro porovnání. Vznikla kompletní databáze 
nemovitostí obdobného charakteru, parametrů a stáří, aby byla cena oceňovaných nemovitostí co 
nejvíce přesná a komplexní. Tyto údaje z databáze jsou hlavním podkladem pro výpočet ceny 
obvyklé. Cena obvyklá se v tomto případě rovná ceně zjištěné touto porovnávací nevyhláškovou 
metodou, protoţe nejvíce vystihuje situaci na trhu. 
Graf č. 2 také vypovídá o tom, ţe cena obvyklá pro rok 2013 je vyšší neţ cena porovnávací 
vyhlášková a to ve výši 14 %. Vyjímkou jsou opět domy č. 1 a č. 2 nacházející se v Bludově To 
můţe být důsledkem Indexu cenového porovnání, který se pohybuje u těchto rodinných domů 
kolem hodnoty 1,5 na rozdíl od ostatních nemovitostí, kdy tento koeficient dosahuje maximální 
výše 1,26. Na výši Indexu cenového porovnání se podílí Index trhu, který pro obec Bludov 
přestavuje hodnotu o něco vyšší. Je to zapříčiněno o něco vyšší poptávku po nemovitostech 
oproti ostatním obcím. 
Jak jiţ bylo řečeno, v období roku 2011 aţ 2013 vznikala databáze nemovitostí tak, aby bylo 
moţné co nejpřesněji porovnat, zda se cena stanovená nevyhláškovou metodou v průběhu času 
pohybuje. Rekapitulace těchto cen je uvedena v tabulce č. 6. Pro lepší znázornění byly údaje 
zadány do sloupcového grafu č. 3.  
 
Rekapitulace cen oceněných nemovitostí nevyhláškovou metodou v časovém období 
2011 aţ 2013 (v Kč) 
Rodinný dům 1 2 3 4 5 
Obestavěný prostor m3 Příloha č. 1 698,08 687,46 523,63 531,86 579,95 
Porovnávací metoda 
(nevyhlášková) 2011 
Příloha č. 5 
2 870 000 2 920 000 2 720 000 2 840 000 2 620 000 
Porovnávací metoda 
(nevyhlášková) 2012 
Příloha č. 6 
2 880 000 3 030 000 2 790 000 2 850 000 2 760 000 
Porovnávací metoda 
(nevyhlášková) 2013 
Příloha č. 7 
3 050 000 3 090 000 2 900 000 3 090 000 2 830 000 
Tabulka 6 Rekapitulace oceněných nemovitostí nevyhláškovou metodou v období 2011-2013 
Ze současné ekonomické situace v České republice je zřejmé, ţe cena rodinných domů stagnuje 
nebo dokonce klesá. V tomto porovnání výsledky ceny vypovídají o něčem jiném. Došlo k 
nárůstu ceny u všech oceňovaných nemovitostí v této lokalitě. Tento nárůst je v průměru o 3.56% 
za jeden rok. Pro větší přehlednost o procentuálním navýšení jsou hodnoty uvedeny v tabulce 
č. 7.  
Bylo zjištěno, ţe rozhodující vliv na výslednou cenu má výběr nemovitostí pouţitých pro 
sestavení databáze. Pro porovnání byly zvoleny koeficienty K1 aţ K5, které vypovídají o poloze 
nemovitosti, zastavěné ploše, rozloze, celkovému stavu, vybavení a také jestli je součástí 
nemovitosti garáţ, či parkovací stání.  
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Nebylo však moţné do databáze seskupit rodinné domy tak, aby se v kaţdém roce nacházeli 
domy ze stejných lokalit, stejné rozlohy, či vybavení. Díky tomu došlo k určitým odlišnostem ve 
výsledných cenách mezi jednotlivými roky. Právě lokalita měla podíl na zvýšení cen nemovitostí. 
Rodinné domy pouţité do databáze pro rok 2011 mají téměř shodnou lokalitu a dojezdovou 
vzdálenost s oceňovanými objekty proti nemovitostem z roku 2012, 2013. Dalším aspektem, 
který ovlivnil cenu nemovitosti, byly garáţe. U 3 z 5 oceněných rodinných domů byla garáţ 
zahrnuta do ceny rodinného domu, protoţe byla její součástí. U nemovitostí pouţitých do 
databáze mělo v roce 2011 všech deset rodinných domů z deseti na pozemku svoji vlastní garáţ 
nebo byla garáţ součástí rodinného domu. V roce 2012 jich bylo pouze 8 z 10 a v roce 2013 byly 
s garáţí předmětem porovnání pouze 4 domy z 10. Důsledkem sniţujícího se počtu garáţí u 
porovnávaných objektů za časové období vzrůstala cena mnou oceňovaných objektů. 
 
Graf 3 Porovnání cen nemovitostí oceněných nevyhláškovou metodou v roce 2011 aţ 2013. 
Procentuální navýšení ceny nemovitosti porovnávací (nevyhláškovou) metodou mezi jednotlivými časovými 
obdobími (%) 
Rodinný dům 1 2 3 4 5 
Průměrné navýšení za časové 
období (aritmetický průměr) 
 2011-2012 0,35 3,77 2,57 0,35 5,34 2,48 
 2012-2013 5,90 1,98 3,94 8,42 2,54 4,56 
 2011-2013 6,27 5,82 6,62 8,80 8,02 7,11 
Tabulka 7 Procentuální navýšení ceny nemovitostí mezi jednotlivými časovými obdobími. 
Určitý vliv na výslednou cenu má i cena nemovitostí pouţitých pro porovnání. Jak jiţ bylo 
řečeno v úvodu, v této lokalitě je vyšší poptávka po nemovitostech s niţším stářím a opotřebením 
a po domech po celkové rekonstrukci. Nejlépe na tom byly domy s venkovní tepelnou izolací 


























inzerovány pouze krátkou dobu a jejich cena po dobu inzerce neklesala. Naopak u staveb vyššího 
stáří cena nemovitosti klesala, byly inzerovány po dlouhou dobu, někdy i více neţ půl roku.  
Jak uţ bylo zmíněno výsledná cena pozemků, byla přičtena k cenám, které byly zjištěny metodou 
nákladovou, porovnávací metodou vyhláškovou a taktéţ k ceně časové, a to z toho důvodu, ţe 
ceny rodinných domů v sobě cenu pozemku nezahrnují. Přehled ceny rodinných domů včetně 
pozemků je zrekapitulován v tabulce č. 6. 
 
Rekapitulace zjištěných cen Rodinných domů včetně pozemků (Kč) 
Rodinný dům 1 2 3 4 5 
Obestavěný prostor m3 Příloha č. 1 698,08 687,46 523,63 531,86 579,95 
Nákladová metoda Příloha č. 2 4 131 652 4 026 576 4 008 621 2 419 091 4 497 754 
Porovnávací 
(vyhlášková) 
Příloha č. 4  3 333 051 3 673 462 2 633 214 2 002 668 3 034 313 
Cena časová 2013 Příloha č. 7 4 151 757 4 045 278 3 358 232 2 362 766 3 753 401 
Porovnávací metoda 
(nevyhlášková) 2011 
Příloha č. 5 2 870 000 2 920 000 2 720 000 2 840 000 2 620 000 
Porovnávací metoda 
(nevyhlášková) 2012 
Příloha č. 6 2 880 000 3 030 000 2 790 000 2 850 000 2 760 000 
Porovnávací metoda 
(nevyhlášková) 2013 
Příloha č. 7 3 050 000 3 090 000 2 900 000 3 090 000 2 830 000 
Tabulka 8 Rekapitulace zjištěných cen rodinných domů včetně pozemků v Kč. 
Abychom mohli zjistit podíl pozemku k průměrné ceně nemovitosti, vydělili jsme cenu pozemku 
cenou průměrného rodinného domu. Procentuální podíl je zobrazen v tabulce č. 9. 
 
Podíl ceny pozemku na celkové ceně rodinného domu (v %) 
Rodinný dům 1 2 3 4 5 
Obestavěný prostor m3 Příloha č. 1 698,08 687,46 523,63 531,86 579,95 









3 845 822,99 
Porovnávací 
(vyhlášková) 
Příloha č. 4  3 202 233 3 368 467 1 984 935 1 892 916 2 382 382 
Porovnávací metoda 
(nevyhlášková) 2013 
Příloha č. 7 3 050 000 3 090 000 2 900 000 3 090 000 2 830 000 
Cena časová 2013 Příloha č. 2 4 020 939 3 740 283 2 709 953 2 253 014 3 101 470 
Průměrná cena RD - 3 568 502 3 480 083 2 738 808 2 386 318 3 039 919 
Cena pozemků Příloha č. 8 130 818 304 994 648 279 109 751 651 931 
Podíl pozemku k 
průměrné ceně nem. 
- 3,666% 8,764% 23,670% 4,599% 21,446% 
Tabulka 9 Podíl ceny pozemku na celkové ceně rodinného domu  
Na první pohled je zřejmé, ţe největší procentuální podíl pozemku k průměrné ceně nemovitosti 
je u staveb č. 3 a č. 4 nacházející se v katastrálním území města Šumperk. Tento podíl je 
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v rozmezí 21 aţ 24%. Jak uţ bylo výše zmíněno, jedná se o okresní město, kde se cena za 1m2 
pozemku pohybuje kolem 400 Kč za 1 m2. To je zhruba čtyřikrát více, neţ je tomu u pozemků 
ostatních nemovitostí, coţ by odpovídalo procentuálnímu podílu pozemků u ostatních rodinných 
domů Podíl ceny pozemků rodinných domů č. 1, č. 2 a č 4 se na ceně nemovitosti podílí 




Úkolem této práce bylo srovnat zjištěné ceny pěti rodinných domů v obci Bludov a jeho blízkém 
okolí. Dále vzájemně porovnat výsledné ceny nemovitostí a zjistit situaci na místním trhu 
s nemovitostmi. První část této práce byla teoretická.  
Na úvod byly vysvětleny základní pojmy týkající se oceňování, historie, principy oceňování u nás 
a v cizích zemích. Následoval popis oceňovacích metod, jejich aplikování v praxi a informace 
nutné pro ocenění. 
Druhá část popisovala oceňované nemovitosti a obeznamovala s místním realitním trhem. Také 
se zaobírala vlivem poptávky a nabídky v oceňované lokalitě.  
Z oceňovacích metod pro výpočet ceny rodinného domu byla pouţita metoda nákladová, 
porovnávací metoda vyhlášková a cena časová. Následně se cena pozemku zjištěná Neageliho 
metodou přičetla k ceně nemovitosti zjištěné nákladovým způsobem, porovnávacím způsobem 
vyhláškovým a k ceně časové. Obestavěný prostor těchto nemovitostí nepřesáhl 770 m3. Domy 
pouţité pro ocenění byly ze třech lokalit. Hlavního města Šumperk a dvou příměstských obcí 
Bludov a Dolní Studénky. Tím pádem byl pouţit rozdílný polohový koeficient a koeficient 
prodejnosti. Koeficient prodejnosti zapříčinil vyšší cenu časovou u nemovitostí v obci Bludov, 
kde cena časová vyšla vyšší neţ cena nákladová. 
Dalším úkolem bylo porovnat mezi sebou jednotlivé metody a zjistit, jaké okolnosti mají vliv na 
cenu nemovitosti. Z výsledků vyplývá, ţe cena stanovená porovnávací metodou vyhláškovou 
byla upravena indexem trhu, polohy a vybarvení. To mělo za následek zvýšení cen rodinných 
domů v Bludově, které měly hodnotu Indexu trhu vyšší. Bylo to zapříčiněno vyšší poptávku po 
nemovitostech v porovnání s ostatními obcemi. Cena stanovená porovnávací metodou 
vyhláškovou se lišila v průměru o 26% proti metodě nákladové, coţ bylo následkem započítání 
koeficientu Kp v nákladové metodě. Na výši ceny stanovené nákladovou metodou mělo také vliv 
stáří nemovitosti. U nemovitostí č. 1 a č. 2 se stáří pohybovalo mezi druhým a čtvrtým rokem, 
naopak u nemovitostí č. 4, č. 5 a č. 6, dosahovalo stáří sedmi aţ deseti let, coţ bylo dvakrát tolik. 
Dílčím úkolem bylo stanovit poměr ceny pozemků k celkové ceně nemovitosti. Ten byl vyšší u 
nemovitostí ve městě Šumperk. Šumperk je okresní město, kde se základní cena za 1m2 
stavebního pozemku stanovena 400 Kč za 1 m2. To je zhruba čtyřikrát více neţ u pozemků 
ostatních nemovitostí. Podíly ostatních pozemků k ceně nemovitosti byly průměrné, coţ 
odpovídalo cenám pro danou lokalitu. 
Hlavním úkolem této práce bylo pouţití přímé komparativní metody a to hned ve třech časových 
obdobích. Záměrem bylo zjistit, jak by se pohybovala cena těchto nemovitostí v období od roku 
2011 do roku 2013. Průzkum realitního trhu prokázal, ţe je větší poptávka po nemovitostech typu 
novostaveb a staveb po celkové rekonstrukci opatřených dodatečnou tepelnou izolací. Díky 
tomuto zjištění byla vytvořena speciální databáze pro kaţdé časové období. V kaţdé databázi se 
nacházelo deset rodinných domů. Indexy K1 aţ K5 byly zvoleny tak, aby výsledek byl co 
nejpřesnější. Výsledkem bylo zjištěno, ţe cena oceňovaných nemovitostí vzrostla v průměru 
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v kaţdém roce o 3.56 %. Bylo zjištěno, ţe rozhodující vliv na výslednou cenu měl výběr 
nemovitostí pouţitých pro sestavení databáze, lokalita, stav objektu, dodatečné venkovní 
zateplení, vybavení a také garáţ, či parkovací stání. Určitý vliv na výslednou cenu měla i cena 
nemovitostí pouţitých pro porovnání. Vzrůstu ceny také odpovídala zvyšující se poptávka po 
tomto typu nemovitosti v této lokalitě. V současné době je trh v okolí Bludova nasycen prodejem 
rodinných domů, ale jedná se především o nemovitosti, kde je plánovaná rozsáhlá rekonstrukce. 
Počet nemovitostí maximálního stáři do 10 let, jako je tomu u oceňovaných objektů, je v této 
lokalitě nedostatek.  
Nelze jednoznačně říci, ţe je poptávka po novostavbách a domech po rekonstrukci je stejná 
v celé České republice. Moje zjištění byla potvrzena jen pro nemovitosti nacházející se v obci 
Bludov a jeho okolí.  
 66 
 
15. Pouţitá literatura 
1. Land Management. Oceňování nemovitostí. [Online] 12. 7 2011. http://www.la-
ma.cz/?p=113. 
2. Ing. Renáta Schneiderová Heralová, PhD. Oceňování nemovitostí. Praha: ČESKÉ VYSOKÉ 
UČENÍ TECHNICKÉ V PRAZE, Fakulta stavební, 2008. 978-80-01-04032-4. 
3. Prof. Ing. Albert Bradáč, DrSc., JUDr. Miroslav Kledus, Ing. Pavel Krejčíř a kolektiv. 
ÚVOD DO SOUDNÍHO ZNALECTVÍ. Brno: AKADEMICKÉ NAKLADATELSTVÍ CERM, 
s.r.o. Brno, listopad 2004. 80-7204-365-x. 
4. Prof. Ing. Albert Bradáč, DrSc. a kol. TEORIE OCEŇOVÁNÍ NEMOVITOSTÍ VIII. 
přepracované a doplněné vydání. Brno: AKADEMICKÉ NAKLADATELSTVÍ CERM, s.r.o. 
Brno, Březen 2009. 978-80-7204-630-0. 
5. Ing. Pavlína Hrnčálová. Mini portál pro odhadce a znalce. Pojmy uţívané při oceňování 
nemovitostí. [Online] 1. Únor 2000. http://www.ocenovaninemovitosti.cz. 
6. Mgr. Luboš Dorfl, Ing. Jindřich Kratěna, SCs., Ing. Petr Ort, PhD., Ing. Vladimír Vácha. 
SOUDNÍ ZNALECTVÍ aneb minimum znalosti znalce nejen v oboru ekonomika - ceny a odhady 
nemovitostí. Praha: České vysoké učení technické v Praze, březen 2009. 978-80-01-04307-3. 
7. Úplné znění zákona č. 151/1997 Sb., o oceňování majetku a o změně některých zákonů (zákon 
o oceňování majetku).  
8. Vyhláška č.3/2008 Sb., o provedení některých ustanovení zákona č. 151/1997 Sb., o ocenění 
majetku a o změně některých zákonů, ve znění pozdějších předpisů, (oceňovací vyhláška).  
9. Bc. Rechtoriková, Lucie. INFIRMAČNÍ SYSTÉM MASARYKOVY UNIVERZITY. Archiv 
závěrečné práce Lucie Rechtoriková PrF B-PSP VNEM kombin. [Online] 7. 4 2008. [Citace: 8. 5 
2013.] http://is.muni.cz/th/170722/pravf_b/Bakalarska_prace.txt). 
10. Kroupa, David VÝNOSOVÁ HODNOTA - DŮLEŢITÝ PODKLAD PRO ODVOZENÍ TRŢNÍ 
CENY NEMOVITOSTÍ. Brno: autor neznámý, 2003. 
11. Ing. Pavlát, Josef. Ing. Josef Pavlát - autorizovaný inţenýr a soudní znalec. novela zákona 
číslo 36/1967 Sb. [Online] [Citace: 15. Květen 2013.] http://www.pavlat-znalec.cz/pravni-
predpisy/novela-zakona-cislo-36-1967-sb.html. 
12. Brumovský, Martin. MEZINÁRODNÍ OCEŇOVACÍ STANDARDY A JEJICH VÝVOJ. 
JUNIORSTAV 2008. [Online] 2008. 
http://www.fce.vutbr.cz/veda/juniorstav2008_sekce/pdf/7/Brumovsky_Martin_CL.pdf. 




14. ManagementMania.com. TEGoVA (The European Group of Valuers' Associations). [Online] 
29. 12 2011. https://managementmania.com/cs/tegova-the-european-group-of-valuers-
associations. 2327-3658 . 
15. Doc. Ing. Albert Bradáč, DrSc. a kolektiv. Soudní inţenýrství. Brno: Akademické 
vydavetelství CERM, s.r.o. Brno, 1997. 1. 80-7204-057-X . 
16. Ing. Škoch, Petr. ZNALECKÝ PORTÁL. CZ. Rok 2012 a novela zákona č. 36/1967 Sb., o 




17. Mgr. Koláčková, Jana. VIA IURIS. Bulletin pro právo ve veřejném zájmu ONLINE. 
[Online] Via Iuris, 1. 8 2007. http://www.viaiuris.cz/index.php?p=msg&id=164. 
18. Nemovitosti-odhady.cz. [Online] 2005. http://www.nemovitosti-odhady.cz/informace.php. 
19. Ing. Hlavinková, Vítězslava. TRŢNÍ OCEŇOVÁNÍ NEMOVITOSTÍ. Brno: Vysoké učení 
technické v Brně, 2012. 
20.Vaněrek, Pavel. Diplomová práce. Oceňování nemovitostí. Brno: Právnická fakulta 
Masarykovy univerzity, 2006. 
21. Pavlát, Ing. Josef. INVESTING. Rozpočtování staveb a stavebních prací. [Online] 15. 11 
1997. http://pavlat-znalec.com/investing/stpr/stpr/stpr05.html. 
22. Ing. Cupal, Martin POROVNÁVACÍ (KOMPARATIVNÍ) METODY V OCEŇOVÁNÍ Brno: 
Ústav soudního inţenýrství VUT v Brně. 
23. Český statistický úřad. Veřejná databáze ČSÚ (VDB). [Online] 
http://vdb.czso.cz/vdb/vdb.jsp. 
24. doc. Ing. Rudolf Štefan, CSc. Oceňování nemovitostí. Praha, 2003. 80-245-0547-9. 
25. Z., Zazvonil. Oceňování nemovitostí na trţních principech. Praha: CEDUK, 1996. 
26. ŢIVOTNOST STAVEB. [Online] http://122ytrh.technologie.fsv.cvut.cz/get.php?id=148. 
27. Český statistický úřad. Charakteristika okresu Šumperk. [Online] 
http://www.czso.cz/xm/redakce.nsf/bce41ad0daa3aad1c1256c6e00499152/89c52bc40c6ab256c1
256f08002e9b2e/$FILE/okres%20%C5%A0umperk.pdf. 
28. Wikipedia. Šumperk. [Online] 2. 5 2013. http://cs.wikipedia.org/wiki/%C5%A0umperk. 
29. Šumperk. Ţivá brána Jeseníků. [Online] http://www.sumperk.cz/cs/turista/o-sumperku/. 
 68 
 
30. Šumperk, ţivá brána Jeseníků. Dolní Studénky. [Online] Městský úřad Šumperk. 
http://www.sumperk.cz/dr-cs/mesta-a-obce/dolni-studenky/dolni-studenky.html. 
31. VODING Hranice, spol. s r.o. Plán rozvoje vodovodů kanalizací Olomouckého kraje. Dolní 
Studénky. [Online] 30. 6 2004. http://mapy.kr-
olomoucky.cz/prvk/PDF/KARTY/7111_008_01_03020.pdf. 
32. Wikipedia. Bludov (okres Šumperk). [Online] 15. 4 2013. 
http://cs.wikipedia.org/wiki/Bludov_(okres_%C5%A0umperk). 
33. Ing. Šimek Jaroslav. Bludov. O Bludově. [Online] 22. 8 2010. http://www.bludov.cz/. 
34. Wikipedia. Kostel svatého Jiří (Bludov). [Online] 15. 10 2012. 
http://cs.wikipedia.org/wiki/Kostel_svat%C3%A9ho_Ji%C5%99%C3%AD_(Bludov). 
35. Občanský zákoník - zákon č. 40/1964 Sb.  




16.1. Obrázků  
Obrázek 1: Letecký snímek jednotlivých katastálních území. .................................................................. 49 
 
16.2.  Tabulek 
Tabulka 1 Sytém cen v čeké republice podle cenového práva. [3 str. 125] ................................... 15 
Tabulka 2 Podíl ceny stavebního pozemku v % na celkové ceně nemovitosti [24 str. 66] ........... 34 
Tabulka 3 Rekapitulace zjištěných cen rodinných domů v Kč. ..................................................... 57 
Tabulka 4 Srovnání nákladové metody s ostatními metodami ...................................................... 59 
Tabulka 5 Srovnání ceny obvyklé s ostatními metodami .............................................................. 59 
Tabulka 6 Rekapitulace oceněných nemovitostí nevyhláškovou metodou v období 2011-2013 .. 60 
Tabulka 7 Procentuální navýšení ceny nemovitostí mezi jednotlivými časovými obdobími. ....... 61 
Tabulka 8 Rekapitulace zjištěných cen rodinných domů včetně pozemků v Kč. .......................... 62 
Tabulka 9 Podíl ceny pozemku na celkové ceně rodinného domu ................................................ 62 
 
16.3. Grafů 
Graf 1 Reprezentuje závislost výnosové hodnoty na výši kapitalizační míry. [10 str. 3] .............. 29 
 
